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PREFAZIONE 
 
 
“L’intensità di crescita dei processi turistici e la molteplicità delle strutture ricettive e di 
servizio connesse alla forte diffusione del turismo negli ultimi decenni, testimoniano 
oggi l’importanza del fenomeno come un ‘fatto di società’, soprattutto nei così detti 
Paesi avanzati ad alto livello di vita e di sviluppo. Il turismo è diventato, così, un fattore 
di riorganizzazione spaziale e uno dei punti di forza dell’intera economia mondiale, con 
un volume di affari di rilevanza pari a quello di settori tradizionali quali l’industria ed il 
commercio”. (Lemmi, 2009, p.51). 
Gli interventi umani, prodotti dal sorgere di tale attività, danno vita alle così dette 
destinazioni turistiche, le quali si possono definire come punto di confluenza delle 
componenti più significative ed importanti del sistema turistico, in cui si pone l’industria 
dell’accoglienza turistica e si concentrano attrazioni ed altre strutture di supporto di cui 
un visitatore necessita.  
“La gran parte delle destinazioni turistiche comprendono quattro componenti di fondo 
che si esplicano nelle attrazioni, nelle attrattive, nell’accessibilità e nei servizi 
ausiliari.”(Cooper,2003, p.46). 
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Le attrazioni di una destinazione sono tutto ciò  che può determinare la motivazione 
iniziale della visita, mentre le attrattive sono rappresentate dalle infrastrutture e dai 
servizi come ad esempio i ristoranti, le strutture ricettive ed i negozi. 
Poi abbiamo l’accessibilità che comprende efficienti collegamenti di trasporto dai punti 
di nascita della domanda alle destinazioni. 
Infine i servizi ausiliari riguardano l’attività di marketing, fondamentale ed 
assolutamente necessaria per la promozione di un prodotto turistico. 
Dunque come sostiene Jean Pierre Lozato-Giotart “ Il territorio è la vera materia prima 
delle attività turistiche, finalizzate alla varietà e ricchezza delle risorse naturali, 
culturali e sociali che caratterizzano la turisticità del territorio stesso.”(Lozato-Giotart, 
2008, pag. 22). 
Inoltre dal punto di vista economico il turismo è un’attività che può comportare entrate 
spesso molto ingenti, grazie anche all’effetto a cascata che può produrre sugli altri 
settori, ma può determinare mutamenti territoriali tali da stravolgere in certi casi 
l’originario assetto territoriale di una destinazione. 
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I cambiamenti territoriali causati dallo sviluppo del settore turistico possono col passare 
del tempo arrivare a danneggiare in modo compromettente o nel peggiore dei casi in 
modo irreparabile le destinazioni, comportandone il collasso. 
Per evitare, dunque, che si arrivi a situazioni estreme è necessario che lo sviluppo 
turistico sia affiancato da un’attenta opera di pianificazione del territorio, in modo che 
non si creino situazioni di contrasto tra le diverse attività presenti . 
Alla luce, dunque, di questi concetti, che sono alla base dell’economia del turismo, 
vogliamo mostrare con il nostro lavoro, riguardante l’analisi e lo studio del tratto di 
costa toscano esteso da Marina di Carrara a Torre del Lago Puccini, quanto a livello 
territoriale sia importante il binomio turismo e pianificazione.  
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INTRODUZIONE 
 
Adesso prenderemo in esame i cambiamenti territoriali, che si sono verificati lungo il 
tratto costiero toscano, esteso da Marina di Carrara a Torre del Lago Puccini, 
avvalendoci per prima cosa dell’analisi cartografica di tale territorio, a partire dalla fine 
dell’Ottocento sino ai giorni nostri, potendo così apprezzarne concretamente i 
cambiamenti e gli sviluppi nel tempo. 
In seguito  analizzeremo nel dettaglio il fenomeno turistico che interessa questa zona, 
partendo dall’osservazione dei dati riguardanti i flussi più recenti di turisti italiani e 
stranieri, che hanno interessato questi comuni e queste località costiere a partire dagli 
inizi degli anni ’90 sino al 2009, cercando così di individuare il trend di tali flussi per 
ogni singolo comune, in modo da poter effettuare un confronto. 
Inoltre prenderemo in considerazione anche ciò che è accaduto alle strutture alberghiere: 
tale analisi verrà compiuta partendo prima da un’osservazione di carattere quantitativo, 
in cui verificheremo se il corpo di tali strutture per ogni singolo comune o località sia 
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aumentato o diminuito, poi con un’osservazione di carattere qualitativo, vedremo se nel 
periodo da noi considerato ci sia stato un miglioramento o un peggioramento del livello 
delle strutture, leggibile attraverso il numero delle stelle assegnate ad ogni singolo 
albergo.  
Dunque sulla base dell’osservazione e dell’ analisi, sia dei dati inerenti i flussi turistici, 
sia degli eventuali cambiamenti subiti dalle strutture ricettive, potremmo meglio capire 
le diverse tipologie turistiche che caratterizzano questo tratto di costa, e come oggi si 
presenti tale fenomeno nel suo complesso, cercando di estrapolarne i punti di forza e gli 
eventuali punti deboli, sia sul piano economico-sociale, sia su quello prettamente 
ambientale. 
Infine concluderemo cercando di capire quali potrebbero essere le prospettive future di 
tale fenomeno, con tutte le possibili ripercussioni sul piano territoriale ed inoltre quali 
potrebbero essere le scelte più idonee da intraprendere e da seguire a livello di gestione e 
pianificazione territoriale. 
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CAPITOLO 1 
CAMBIAMENTI TERRITORIALI 
 
In questa prima parte del nostro lavoro vogliamo prendere in esame lo sviluppo del 
sistema territoriale che ha interessato il tratto di costa toscana da Marina di Carrara a 
Torre del Lago, avvenuto a partire dalla fine dell’Ottocento sino ai giorni nostri. 
Per prima cosa ci prefiggiamo di esaminare come l’assetto territoriale sia mutato nel 
corso del tempo, proponendo un’analisi e una descrizione del territorio, connessa a 
quattro date particolari (1879, 1939, 1985, 2009), per arrivare a sviluppare un quadro 
diacronico, che ci permetta di comprendere le dinamiche evolutive di questo sistema 
territoriale. 
Per effettuare tale analisi ci basiamo sulle carte geografiche a scala 1: 25.000 
dell’Istituto Militare Geografico (IGM). 
Dunque con il confronto delle descrizioni delle carte geografiche alle varie epoche 
vogliamo individuare quali siano i cambiamenti che si sono avuti nell’arco di poco più 
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di un secolo; capire l’evoluzione e le dinamiche del sistema territoriale costiero; vedere 
se ci siano stati dei cambiamenti funzionali, se e come si siano modificati i rapporti tra 
gli insediamenti costieri e quelli collinari e se alle originarie attività se ne siano 
contrapposte o ne siano prevalse altre. Inoltre grazie all’apparato cartografico possiamo 
mostrare come si siano espansi i centri di costa, cercando di capirne le cause e gli effetti. 
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1. LETTURA DELLE CARTE GEOGRAFICHE RISALENTI AL 1879. 
 
AMEGLIA 
Il tratto di costa a nord della foce del fiume Magra si presenta alto e roccioso: infatti la 
presenza di isoipse, anche molto ravvicinate, che da Monte Marcello arrivano fino al 
mare e i numerosi affioramenti di roccia in prossimità della linea di costa testimoniano 
questa morfologia accidentata e impervia. 
Inoltre lungo tale tratto costiero incontriamo diversi scogli tra cui lo Scoglio del 
Corvaccino, gli Scogli Viciatello e lo Scoglio della Magenara. 
A sud della foce del Magra la morfologia costiera cambia notevolmente: spariscono le 
isoipse e si vedono depositi detritici passando così ad una costa bassa e sabbiosa. 
Il territorio interno si presenta pianeggiante con visibili segni di impaludamento, mentre 
la presenza di isoipse riprende nella parte sud-est ove iniziano i primi contrafforti delle 
Alpi Apuane in prossimità di Carrara. 
Il fiume Magra rappresenta l’elemento idrologico principale, che si trova in una fase 
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chiaramente senile, caratterizzata da un meandro e da isolotti. 
Il Magra, non essendoci presenza di ponti, divide nettamente  il territorio che si presenta 
prevalentemente rurale. 
La tipologia insediativa predominante è quella delle case sparse e di piccoli nuclei 
composti da poche case. 
Lungo la costa troviamo Marina di Carrara che si presenta come un centro ancora di 
esigue dimensioni tutto concentrato attorno al porto, caratterizzato dalla presenza di 
ponti caricatori: inoltre si vede la ferrovia marmifera che collega Marina di Carrara a 
Carrara. 
La linea ferroviaria che corre parallela alla costa attraversa un territorio dominato ancora 
da una campagna poco abitata, in cui la principale coltura apparte essere la vite. 
 Come è ben visibile il centro di Carrara si presenta nettamente separato dalla sua 
Marina. 
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MASSA 
Massa e Carrara si presentano come centri del tutto separati e distinti, legati da un’unica 
direttrice stradale (Aurelia). 
Il territorio spostandoci ad est della ferrovia inizia a divenire montuoso con la presenza 
di isoipse che si infittiscono sempre di più verso est dove incontriamo il Monte Brugiana 
(974m) e il Monte Antona (902m). 
Oltre alle isoipse molto ravvicinate, indice di un rilievo molto ripido e scosceso, 
troviamo anche diversi affioramenti di roccia. 
A ovest della direttrice ferroviaria continua la tipologia di paesaggio rurale che abbiamo 
visto nella tavola di Ameglia, con ancora ancora visibili tracce di impaludamento. 
Massa si presenta come un centro dalla forma irregolare, mentre la Marina di Massa è un 
piccolissimo centro composto da poche case e legato a Massa da un’unica direttrice 
stradale lungo la quale si intravedono sporadiche abitazioni. 
Da notare che anche lungo le principali arterie stradali l’insediamento umano in questa 
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fase è ancora quasi inesistente, e lungo la costa adiacente alla Marina di Massa non c’è 
traccia di nessuna attività umana. 
 
 FORTE DEI MARMI 
 
Continua il dominio del paesaggio rurale, in cui la coltura della vite e l’impaludamento 
sono gli elementi che prevalgono, come abbiamo già visto nelle carte precedenti. 
Lungo la costa vediamo la presenza di numerose ville: Villa Scotti, Villa Fabbri, Villa 
Claudia, Villa Alice, Villa Apuana, Villa Costanza, Villa Mutti, Villa Ponticelli e Villa 
Arrighini.                                                                                                                                     
Queste ville sono un sintomo che nella zona si stava sviluppando un turismo elitario: 
“Alla fine dell’Ottocento si comincia ad edificare e le nuove abitazioni dei villeggianti 
sono pensate come ville, costruite da prima sul fronte della spiaggia alla quale erano 
collegate direttamente, e poi sempre più immerse nella lussureggiante vegetazione, alla 
ricerca di pace e tranquillità.” (Giannelli, 1979, p.54). 
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I due centri principali sono Querceta, il cui insediamento si sviluppa esclusivamente 
intorno alla stazione, e Forte dei Marmi, collegato a Querceta da un’unica direttrice 
stradale (via Provinciale). L’insediamento di Forte dei Marmi è caratterizzato da poche 
case lungo la costa. Si nota il pontile caricatore, connesso all’attività marmifera. Inoltre 
si vede una parte vuota in prossimità del centro, in cui si ha totale assenza di strutture 
abitative: questo spazio, sulla base di testimonianze scritte e fotografiche, era funzionale 
all’adagiamento dei blocchi di marmo prima dell’imbarco attraverso il ponte caricatore. 
  
Foto d’epoca: Il centro di Forte dei Marmi a fine Ottocento. 
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VIAREGGIO 
Proseguiamo con un tratto di costa lineare seguito nell’entroterra da zone 
completamente rurali. Viareggio si presenta come il centro più grande rispetto alle 
Marine viste fin ora. Nella parte più a nord di Viareggio, che presenta una pianta a 
scacchiera molto regolare, troviamo l’ippodromo inserito in una zona verde, invece nella 
parte verso costa incontriamo traccia di un’opera di lottizzazione, che manca nel resto 
del territorio. E’ chiaramente visibile una grande piazza (Piazza Mazzini) di fronte la 
quale si nota la presenza di stabilimenti balneari. 
 
Foto d’epoca: Viareggio alla fine dell’Ottocento. 
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Foto d’epoca: i primi stabilimenti balneari di Viareggio alla fine dell’Ottocento. 
L’impianto insediativo non va oltre la linea ferroviaria (non oltre un km dalla linea di 
costa) e a sud si ferma al canale Burlamacca che segna un confine netto oltre il quale 
non c’è traccia di lottizzazione. 
Troviamo poi in prossimità della Darsena due grandi strutture, con tutta probabilità 
connesse al settore navale vista la presenza anche del porto. 
Mano a mano che ci spostiamo verso l’interno troviamo vistose tracce di 
impaludamento, nonostante la presenza di numerosi canali, ideati artificialmente per 
drenare il suolo, e ancora delle risaie.  
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Sia l’impaludamento che la presenza di risaie si fanno sempre più vistosi avvicinandoci 
al Lago di Massaciuccoli. 
Il piccolissimo centro di Montramito lungo la strada Sarzanese è formato da un numero 
esiguo di case. 
 
TORRE DEL LAGO 
 Scendendo da nord a sud la costa procede bassa e sabbiosa ed incontriamo la Macchia 
Lucchese poi quella di Migliarino. 
La Macchia Lucchese si protrae verso l’interno per circa un km, lasciando poi il posto ad 
una campagna con tutta probabilità  caratterizzata da una agricoltura estensiva. 
Il centro di Torre del Lago è costituito da poche abitazioni disposte lungo il tratto di 
strada che dal lago scende verso mare, per altro non completamente asfaltata nella parte 
verso costa, in cui non c’è alcuna traccia di attività antropica. 
Vicino al lago è vistosa la presenza di zone completamente rese inagibili 
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dall’impaludamento. 
La parte centrale della carta è interamente occupata dalla macchia di Migliarino, per cui 
domina una situazione boschiva. 
Scendendo verso sud incontriamo il fiume Serchio che divide la macchia di Migliarino 
da quella di S. Rossore. 
In tutta questa zona il livello insediativi è bassissimo. 
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2. CONSIDERAZIONI SULLA SITUAZIONE DEL TERRITORIO NEL 1879. 
 
Nel complesso possiamo osservare che nel 1879 il tratto costiero preso da noi in analisi, 
esteso da Marina di Carrara a Torre del Lago, è caratterizzato da centri, legati 
strettamente a particolari attività delle località collinari, a cui sono legati da direttrici 
perpendicolari alla linea costiera e sono tutti nettamente separati l’uno dall’altro. 
Ad esempio vediamo che Marina di Carrara come Forte dei Marmi servono per l’attività 
marmifera di Carrara e di Pietrasanta. 
Inoltre su tutto il territorio sono presenti tracce di impaludamento. 
Le uniche direttrici che corrono parallele alla costa sono l’Aurelia e la ferrovia. 
Notiamo, inoltre, la presenza in alcune località di attività turistiche,  che in alcune zone 
si manifesta con la presenza di strutture balneari in prossimità della spiaggia, come ad 
esempio nel caso di Viareggio, o con la presenza di ville, come a Forte dei Marmi. 
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La presenza di strutture balneari a Viareggio rivela l’intento di creare un’economia che 
sfrutti la potenzialità attrattiva della costa, la villa invece è indice di un turismo elitario 
caratterizzato, come testimonia anche Giannelli, da ricche e facoltose famiglie che 
attirate dalla bellezza della zona si costruiscono lussuose ville, spesso fronte mare, dove 
trascorrere i periodi di vacanza.  
 E’ chiaro comunque che l’attività turistica è ancora in decisa fase embrionale e in 
questo preciso momento storico la funzionalità di questi centri è ancora 
indiscutibilmente legata alle attività dei rispettivi centri collinari.    
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 3. LETTURA DELLE CARTE GEOGRAFICHE RISALENTI AL 1939. 
SARZANA 
 
Notiamo che la foce del fiume Magra è sgombra da isolotti detritici e la costa ha subito 
un arretramento per erosione, con l’eccezione del breve tratto a nord del pontile 
maggiore del porto di Marina di Carrara, il quale sbarrando la corrente marina permette 
la formazione di un punto di accumulo di sedimenti . 
A Marina di Carrara notiamo una lottizzazione, che segue la linea di costa, e un leggero 
infittimento di edifici, lungo le principali direttrici. 
A sud del porto scorgiamo dei cordoni di roccia disposti orizzontalmente alla linea di 
costa, sicuramente artificiali, posti in quel modo per evitare un ulteriore erosione. 
Il territorio rimane comunque ancora caratterizzato dalla campagna, in cui prevale la 
coltura della vite e sono sempre presenti segni di impaludamento, testimoniati anche da 
particolari toponimi come Padule Basso, Ponte degli stagni e Padule. 
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MASSA 
Anche Marina di Massa è interessata da una lottizzazione che segue la linea costiera. 
Le due marine di Massa e di Carrara , pur  essendo congiunte da una direttrice stradale, 
sono ancora decisamente distinte dal punto di vista insediativo. 
Oltre alle marine rimangono separate anche i due centri principali, Massa e Carrara. 
 
FORTE DEI MARMI 
Nella zona costiera di Ronchi, Cinquale e di Vittoria Apuana inizia ad essere visibile 
un’opera di lottizzazione. 
Inoltre Forte dei Marmi appare dilatato sia verso l’interno che verso i lati costieri, invece 
decisamente più consistente sembra essere la crescita di Marina di Pietrasanta. 
E’ visibile lungo la costa la Capannina, ben noto locale di intrattenimento, anch’esso 
indice di un’attività turistica. 
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Foto: la Capannina nel 1932. 
 
VIAREGGIO 
 
Vediamo che lungo la costa sono nati nuovi centri, sviluppatisi come marine dei centri 
collinari più interni: Focette e Lido di Camaiore che rappresentano delle gemmazioni, in 
funzione di Pietrasanta e Camaiore. 
Viareggio ha riempito le lottizzazioni parallele alla pineta con l’ippodromo e si nota un 
espansione  oltre la linea ferroviaria, soprattutto nel punto di incontro delle vie che 
collegano Viareggio con le zone interne. 
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Si nota una espansione anche a sud dopo la Darsena, in cui si vedono capannoni 
industriali ed il porto appare ampliato rispetto alla tavola del 1879. 
Notiamo inoltre un allungamento della costa dovuto ad un accumulo di sedimenti, 
favorito ed incentivato dalle nuove strutture portuali. 
Nelle campagne a est della carta appare più intensa l’opera di canalizzazione, anche se 
avvicinandoci al lago di Massaciucccoli si trovano ancora tracce di impaludamento. 
Si vede infine l’affiorare di una serie di case lungo l’Aurelia. 
TORRE DEL LAGO 
Si presenta come un insediamento che si sviluppa lungo due direttrici parallele alla costa 
(la ferrovia e l’Aurelia) e la strada che dal lago di Massaciuccoli porta fino al mare, dove 
troviamo una rotonda e stabilimenti balneari, inoltre è visibile una lottizzazione della 
prima fascia costiera a nord della rotonda in direzione Viareggio. Vicino al lago di 
Massaciuccoli poi sono visibili interventi umani e un paio di ville: Villa Puccini e Villa 
Orlando. Scendendo a sud troviamo l’ampia fascia verde boschiva della macchia di 
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Migliarino. In prossimità del fiume Serchio che divide la macchia di Migliarino da 
quella di S. Rossore troviamo ancora una situazione decisamente rurale con ampi campi 
messi a coltura, anche se non sembra un’agricoltura intensiva. L’insediamento umano si 
riduce a poche case sparse. La foce del Serchio è quasi chiusa da un cordone di detriti 
che si sono accumulati sulla sponda sinistra. Si nota un avanzamento della spiaggia 
rispetto alla situazione desritta dalla carta del 1879. 
 
4. CONSIDERAZIONI SULLA SITUAZIONE DEL TERRITORIO NEL 1939. 
 
Rispetto alla situazione precedente notiamo per quasi tutti i centri costieri un intervento 
di lottizzazione, che lascia presagire l’intento e l’esigenza di ampliare un sistema urbano 
ancora esiguo e ben circoscritto. 
Inoltre  bisogna segnalare la presenza per quanto riguarda il tratto costiero versiliese di 
nuove considerevoli marine, come Marina di Pietrasanta, costituita dalle località di 
 26 
Fiumetto e di Tonfano, e Lido di Camaiore, entrambe nate come gemmazione dei 
corrispettivi centri collinari. 
Per quanto concerne invece gli ambiti portuali, legati a Marina di Carrara e Viareggio, 
notiamo chiaramente dalle carte una decisa espansione e allargamento delle strutture, 
indice questo di quanto sia importante per questi centri l’attività portuale. 
Concludiamo poi osservando in generale una forte riduzione di zone soggette ad 
impaludamento, grazie ad un più intenso intervento umano.   
 
 
 
 
 
 
 
 27 
5. LETTURA DELLE CARTE GEOGRAFICHE RISALENTI AL 1985. 
 
MARINA DI CARRARA 
 
A questa data incontriamo una situazione profondamente diversa rispetto a quella vista 
nel 1939. 
Per prima cosa troviamo una strada, in prossimità del palude, che lega e congiunge le 
due rive del fiume Magra. 
Nelle zone di Luni e Marinella, ancora caratterizzate dalla campagna, sono del tutto 
scomparsi i segni dell’impaludamento. 
Inoltre la fascia costiera da Marinella alla colonia marina della Fiat appare 
completamente edificata, così come si presenta fortemente costruita la fascia interna che 
vede la presenza di un fitto tessuto industriale, concentrato sia ai due lati della ferrovia 
che nei pressi di Avenza. 
Interessante notare inoltre che non c’è più la presenza della ferrovia marmifera che 
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congiungeva il porto con Carrara, segno indicatore che il porto non è più 
necessariamente connesso all’attività marmifera. 
 
MASSA 
 
Notiamo un riempimento dell’insediamento della fascia costiera, ma soprattutto un 
infittimento dell’edificato che si rivolge dal Centro di Massa verso sud-ovest, formando 
una specie di triangolo, la cui base è delineata dalla ferrovia, lungo la quale troviamo 
ampi capannoni industriali. 
Tra la Marina e Massa si interpone ancora una fascia rurale, interrotta solo da un'unica 
striscia continua in corrispondenza del fiume Frigido. 
Lungo il tratto di costa tra le due Marine troviamo una situazione a macchia di leopardo, 
in cui ad aree edificate si alternano spazi verdi. 
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FORTE DEI MARMI 
Da Marina di Massa a Forte dei Marmi la costa, occupata dalle località di Poveromo, 
Ronchi e Cinquale, che nel 1939 era caratterizzata da una lottizzazione priva di strutture, 
salvo eccezione per la presenza di alcune ville, è edificata e costituisce con Forte dei 
Marmi un’unica fascia continua, che nell’interno si spinge quasi in prossimità della via 
Scorrevole, oltre la quale torna a dominare una situazione rurale. 
Vediamo poi una serie di capannoni industriali in prossimità delle sponde del fiume 
Versilia e ancora la presenza di industrie lungo la ferrovia nelle immediate vicinanze 
della stazione di Querceta. 
Il Forte è visibilmente saldato lungo la direttrice della via Provinciale a Querceta, mentre 
rimane separato da Marina di Pietrasanta dall’area verde della Versiliana. 
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VIAREGGIO 
Proseguendo a sud lungo costa incontriamo una fascia edificata che da Marina di 
Pietrasanta si spinge fino a Viareggio. 
Questa fascia si protrae nell’interno non oltre un km, per poi lasciare spazio ad un 
ambiente prettamente rurale. 
Volgendo uno sguardo su Pietrasanta, notiamo la presenza di edifici industriali dislocati 
in parte lungo l’asse ferroviario, in parte lungo la via Aurelia. 
Inizia ad infittirsi l’insediamento lungo la via Sarzanese, che congiunge Pietrasanta a 
Massarosa, e lungo la via Italica, che unisce Camaiore a Lido. 
La direttrice ferroviaria da Pietrasanta a Viareggio percorre un tratto di territorio rurale, 
così come l’autostrada è separata ancora dall’avanzamento dell’abitato dei centri costieri 
da una fascia rurale. 
Si vede poi una zona industriale lungo il fosso di Camaiore. 
Viareggio oltre ad aver saturato la fascia costiera si è espansa nell’interno ben oltre la 
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linea ferroviaria ed a sud ha colmato per un tratto l’area delimitata dal Viale dei Tigli e 
dalla ferrovia. 
Si nota chiaramente una forte presenza di attività industriale che parte dal porto e 
prosegue ben oltre la linea ferroviaria. 
A sud del porto nella fascia costiera della Darsena troviamo la presenza di stabilimenti 
balneari, che testimoniano lo sviluppo e l’incremento dell’attività turistica. 
 
TORRE DEL LAGO 
 
Torre del Lago Puccini, separato da Viareggio da un’area boschiva, si presenta 
notevolmente espanso, in particolar modo lungo la direttrice stradale che dal lago di 
Massaciuccoli conduce al mare dove incontriamo la presenza di stabilimenti balneari. 
Oltre il centro di Torre del Lago troviamo il parco di Migliarino seguito dalla macchia di 
S. Rossore. 
Le campagne a sud del Lago di Massaciuccoli sono caratterizzate da una fitta rete di 
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canali che hanno cancellato i segni di impaludamento, rimasti esclusivamente lungo le 
sponde del lago. 
Notiamo impianti industriali in prossimità dell’uscita autostradale di Pisa Nord. 
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  6. CONSIDERAZIONI SULLA SITUAZIONE DEL TERRITORIO NEL 1985 
 
Abbiamo visto la scomparsa su tutto il territorio dei segni dell’impaludamento, che in 
precedenza caratterizzavano ancora numerose zone rurali. 
Si assiste in modo diffuso ad un aumento dell’edificato dei centri costieri, i quali in 
molti casi hanno iniziato a saldarsi formando una linea urbana continua lungo la costa, 
interrotta solo in pochi punti da situazioni boschive legate a parchi verdi, come la 
Versiliana che divide Forte dei Marmi da Marina di Pietrasanta, la Lecciona che separa 
Viareggio da Torre del Lago e in fine la grande macchia di Migliarino e di S. Rossore 
che si interpongono tra Torre del Lago e Marina di Pisa. 
Diversi sono i casi di  accentuata conurbazione costiera emersi dall’osservazione 
cartografica, come il caso di Poveromo, Ronchi, Cinquale e Forte dei Marmi. 
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 Inoltre si è visto come  Forte dei Marmi si sia saldato verso l’interno con Querceta, che 
ancora al ’39 si presentava chiaramente distinta e separata, mentre adesso si lega a Forte  
grazie ad una serie di edificazioni in linea con la direttrice della via Provinciale. 
Oltre poi alla dilatazione delle marine, si è riscontrato un incremento vistoso e 
considerevole anche dei centri più grandi, come Massa e Viareggio: tale aumento del 
tessuto urbano di queste aree può essere spiegato con l’incremento demografico che ha 
determinato la necessità di nuove  strutture. 
Oltre all’accrescimento generale  dei centri, causa di varie conurbazioni, si è registrata la 
presenza di aree industriali che mancano in precedenza e segnano l’avvio di nuove 
dinamiche economiche. 
Come abbiamo visto dalle carte queste strutture industriali si concentrano soprattutto 
lungo l’asse ferroviario, ma non solo, si vede la presenza di corpi industriali lungo 
l’Aurelia, il fiume Versilia e il Fosso di Camaiore. 
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7. ANALISI DELLA SITUAZIONE TERRITORIALE AL 2009. 
  
Per esaminare la situazione attuale  siamo ricorsi, oltre alle carte dell'IGM, a Google 
Earth, sistema satellitare  che ci ha offerto una panoramica completa di tutto il territorio 
a noi interessato. 
Partendo dalla foce del fiume Magra incontriamo abitazioni e strutture lungo entrambe 
le rive la costa si presenta totalmente antropizzata, vediamo chiaramente la fitta presenza 
di stabilimenti balneari che da Marina di Carrara arrivano senza nessuna interruzione 
sino a Viareggio. 
 Questo fenomeno di conurbazione non interessa soltanto i centri di marina con i centri 
più interni ma si estende vistosamente lungo la linea di costa, saldando in modo 
omogeneo tutti i centri costieri in un’unica cintura che dalla foce del Magra arriva sino a 
Torre del Lago, interrotta solo tra Forte dei Marmi e Marina di Pietrasanta dal parco 
naturale della Versiliana, e tra la Darsena di Viareggio e la Marina di Torre del Lago dal 
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parco naturale della Lecciona. 
Inoltre è evidente un cospicuo aumento dell’edificato che dalla costa si è dilatato 
nell’entroterra assottigliando notevolmente la fascia rurale che prima divideva 
nettamente i centri costieri da quelli collinari. Infatti da Massa a Viareggio si sono 
completamente saturate anche le zone rurali in prossimità dell’autostrada. 
A sud di Torre del Lago siamo di nuovo di fronte al vuoto della Macchia di Migliarino e 
di S. Rossore. 
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8. CONSIDERAZIONI GENERALI. 
 Partendo da fine Ottocento con una situazione costiera caratterizzata da piccoli centri, in 
alcuni casi formati da poche decine di abitazioni, si arriva in data odierna ad osservare 
un tratto costiero completamente conurbato, i cui centri si sono nel tempo dilatati, sia 
lungo la linea di costa, sia in certi casi anche verso l'entroterra, arrivando a fondersi con i 
centri più interni, dai quali si presentano funzionalmente autonomi, avendo sviluppato 
economie locali basate su attività diverse da quelle originarie. 
Questo processo di dilatazione interna e di cambio di funzionalità è ben evidente nei casi 
di Marina di Carrara, Marina di Massa e di Forte dei Marmi, nei quali l'abitato urbano 
dalla costa si è sviluppato sino a toccare i corrispettivi centri collinari e le antiche 
funzioni legate all'attività marmifera sono state soppiantate da funzioni di matrice 
turistica, come dimostrato dagli stabilimenti balneari. 
Il turismo appare una delle attività dominanti, vista la presenza continua di stabilimenti 
balneari, che da Marina di Carrara arrivano sino a Viareggio. 
 38 
In certi casi il turismo è nato secondariamente o comunque rivestendo un ruolo 
marginale, per poi divenire  invece l'attività predominante e di traino dell'economia 
locale, come nel caso di  Marina di Carrara o di Forte dei Marmi, in altri invece il 
turismo nasce come attività di lancio territoriale, ma poi viene affiancato da altre attività 
dominanti, capovolgendo la vocazione di origine, come nel caso di Viareggio, località in 
cui il turismo è stato il motore primario, adesso affiancato da altre attività di matrice 
industriale, che sembrano convivere con l’attività turistica senza contrasti. 
In ultima analisi ci sembra  interessante mettere in relazione l'espansione dei centri con i  
dati censuari offerti dall'ISTAT per capirne la correlazione, così da apprendere se 
l'aumento dell'edificato urbano sia in relazione ad un incremento effettivo della 
popolazione, o se sia da imputare a cause di altra natura. 
Dalla tabella 1.1, in cui si riportano i dati censuari relativi al periodo che va dal 1951 al 
2001, emerge che sia i comuni principali, sia le frazioni sono interessati sino al 1981 da 
un continuo incremento di popolazione, in linea con l’accrescimento urbano dei centri 
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riscontrato dall’osservazione cartografica, mentre a partire dal 1991 e ancora nel 2001 i 
dati ci suggeriscono una perdita di popolazione per i comuni maggiori come Carrara e 
Viareggio, e una situazione stazionaria o di lieve crescita per la frazione di Torre del 
Lago. 
Questa ultima osservazione, rilevata dalla lettura della tabella, contrasta con la forte 
espansione dei centri, emersa dalle carte dell’IGM e dalle rilevazioni digitali di Google 
Earth. 
Dunque l’aumento ingente del sistema edilizio urbano accompagnato da una lenta 
crescita  della popolazione potrebbe essere sintomatico di una fuoriuscita dai  comuni 
principali di popolazione, che preferisce vivere nelle frazioni costiere come potrebbe 
essere nel caso di Carrara e di Pietrasanta, oppure questi due andamenti apparentemente 
contraddittori potrebbero giustificarsi con la presenza di seconde case, in relazione 
quindi all’attività turistica che ha col tempo comportato una riqualifica e una 
valorizzazione del territorio, reso appetibile per investimenti immobiliari, come 
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sicuramente accade per la Versilia, la quale per noi rappresenta un caso interessante di 
studio di marketing territoriale, che prenderemo  in esame in seguito, poiché di per sé 
merita una più ampia attenzione. 
Sempre dall’osservazione della nostra tabella 1.1 notiamo che ad alcune date i dati 
censuari della popolazione per certe frazioni vengono inglobati nel comune di 
riferimento, come si può vedere nei casi di Marina di Carrara, Marina di Pietrasanta e 
Lido di Camaiore. Questo raggruppamento dei dati censuari può essere inserito a 
riconferma della saldatura che ha interessato i centri da noi studiati 
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 TABELLA  1.1: dati sulla popolazione dal 1951 10 2001. 
 
 1951 1961 1971 1981 1991 2001 
Carrara 27.207 37.386 56.236 61.709 60.308 65.034 
Marina di Carrara 7.927 10.317     
Massa 38.432 46.992 56.591 60.810 62.383 66.769 
Forte dei Marmi 7.878 8.840 10.229 10.320 9.450 8.444 
Pietrasanta 6.471 6.785 6.620 20.404 19.306 24.409 
Marina di Pietrasanta  5.064 5.540    
Camaiore 4.986 7.130 8.578 24.284 24.139 30.206 
Lido di Camaiore 4.041 5.715 8.940    
Viareggio 37.40 41.021 49.965 49.529 46.293 61.103 
Torre del Lago 4.356 4.587 5.459 7.246 9.374  
 
Fonte: censimenti ISTAT. 
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CAPITOLO 2 
STUDIO DEI FLUSSI TURISTICI EDANALISI QUANTITATIVA E QUALITATIVA 
DELLE STRUTTURE RICETTIVE. 
 
Dopo aver visto dalla lettura cartografica l’importanza esercitata dal fenomeno turistico 
sulla zona costiera di Massa Carrara e della Versilia, ci apprestiamo a studiare nel 
dettaglio tale fenomeno, partendo prima dallo studio dei flussi turistici, poi dall’analisi 
quantitativa e qualitativa delle strutture ricettive alberghiere presenti in ogni comune, al 
fine di capire se questa area, che a tutti gli effetti si presenta come una regione turistica, 
sia caratterizzata da un tipo di turismo uniforme, o al contrario, ne esistano diverse 
tipologie, conseguenti ad una segmentazione della domanda. 
Inoltre, grazie a tale lavoro, in particolare sulla base dei cambiamenti qualitativi delle 
strutture alberghiere, cercheremo di ricostruire il percorso evolutivo di questo turismo 
costiero e infine, se possibile, provare ad individuarne una prospettiva. 
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Prima di addentrarci, dunque, nella fase di elaborazione ed osservazione dei dati, ci 
sembra opportuno chiarire i concetti di regione turistica e di ricettività, che di fatto sono 
basilari nell’ambito della geografia del turismo e ricorrenti nel nostro lavoro. 
“Per regione turistica, nell’ambito della letteratura corrente, si intende un territorio, 
più o meno vasto, capace per caratteristiche naturali ed antropiche di attrarre flussi 
costanti o periodici di persone che vi spendono una parte del tempo libero e del reddito 
percepito altrove, tanto che l’organizzazione dei servizi sul territorio ne risulti 
condizionata”. (Lemmi, 2008, p.65). 
Per quanto concerne invece la ricettività turistica, concepita come l’insieme delle 
strutture di una località, finalizzate al pernottamento dei turisti, bisogna dire che essa è la 
componente necessaria dello sviluppo turistico di ogni destinazione. Dobbiamo inoltre 
effettuare una distinzione tra strutture ricettive alberghiere ed extra-alberghiere: le prime 
sono costituite esclusivamente da alberghi e pensioni, mentre le altre riguardano 
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strutture di alloggio come residence, camping, ostelli, bed and breakfast e case o camere 
in affitto. 
Dunque la qualità e la diversificazione della ricettività disponibile rispecchia e al tempo 
stesso influenza la gamma di visitatori di una località. 
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1. ANALISI DEI FLUSSI TURISTICI DEL TRATTO COSTIERO DI MASSA 
CARRARA 
 
Purtroppo non essendo disponibili i dati inerenti gli arrivi e le presenze scomposti per le 
singole località, dobbiamo stimare una situazione generale riguardante tutta la provincia 
di Massa Carrara. 
In ogni modo la componente alberghiera presente nell’entroterra è dal punto di vista 
numerico così irrisoria rispetto a quella costiera che possiamo trascurarne il peso in 
un’ottica di analisi globale del fenomeno turistico: inoltre queste poche unità alberghiere 
presenti nell’interno, come ad esempio i 3 alberghi che gravitano nel centro di Massa, 
con ogni probabilità si legano ad un turismo d’affari connesso alle cave e alle industrie 
presenti sul territorio. 
Partendo dall’osservazione del grafico 1.2, da cui si nota a colpo d’occhio un andamento 
positivo del turismo nel corso degli anni che vanno dal 1993 al 2009. 
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GRAFICO 1.2: ANDAMENTO DEI FLUSSI TURISTICI DAL 1991 AL 2009 PER   
                    LA PROVINCIA  DI MASSA E CARRARA.  
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Fonte: A.P.T. 
 
 
Al 1993 troviamo che gli arrivi superano la soglia dei 150.000 turisti; sino al 1998 si 
registra una leggera crescita, che si fa invece vistosa sino al 2002, arrivando a superare 
la soglia dei 250.000 turisti. 
A partire dal 2002 vediamo, come dimostra la linea spezzata del grafico, l’alternarsi di 
cali con riprese, per arrivare al 2009 ad un numero di arrivi che considera oltre 200.000 
turisti. 
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Adesso, scendendo ulteriormente nel dettaglio, analizziamo parallelamente i flussi 
turistici  prodotti da italiani e da stranieri, in modo da capirne la segmentazione. 
A riguardo, infatti, abbiamo realizzato un secondo grafico in cui vengono riportati per 
gli stessi anni in contemporanea gli arrivi italiani e quelli stranieri. 
 
GRAFICO 2.2: ANDAMENTO DEL FLUSSO DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI DAL  
                     1993 AL 2009. 
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Fonte: A.P.T. 
 
Immediatamente ci colpisce il fatto che le due linee abbiano quasi le stesse oscillazioni, 
sviluppandosi in modo molto parallelo: inoltre è chiaro come la componente di turisti 
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italiani prevarichi nettamente su quella straniera: basti pensare da una parte la situazione 
iniziale al 1993, in cui si vedono poco meno di 50.000 turisti stranieri contro quasi 
150.000 italiani, e dall’altra la situazione conclusiva del 2009, in cui il divario si 
manifesta ulteriormente accentuato, visto che gli stranieri arrivano a toccare la soglia dei 
50.000 turisti, mentre gli italiani si pongono a metà tra la soglia dei 150.000 e 200.000 
turisti. Dunque, prima di passare allo studio delle presenze, anch’esso fondamentale per 
capire la natura del turismo, possiamo concludere sostenendo, sulla base 
dell’elaborazione grafica dei dati forniti dall’APT, che dal 1993 al 2009 l’andamento 
generale del flusso turistico è stato in ascesa, con un punto massimo tra il 1999 ed il 
2002, e che a livello di arrivi la componente maggiore è rappresentata da turisti italiani. 
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GRAFICO 3.2: ANDAMENTO DELLE PRESENZE TOTALI DAL 1993 AL 2009  
                     NELLA PROVINCIA DI MASSA E CARRARA. 
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Fonte: A.P.T. 
 
 
Come si osserva dal grafico 3.2 l’andamento delle presenze si conforma con il prospetto 
degli arrivi, mostrando momenti di calo alternati a fasi di ascesa e conseguendo i valori 
massimi in prossimità dell’arco di tempo che va dal 1999 al 2002. 
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GRAFICO 4.2: ANDAMENTO DELLE PRESENZE DEI TURISTI ITALIANI E STRANIERI   
                   DAL 1993 AL 2009  NELLA PROVINCIA DI MASSA E CARRARA. 
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Fonte: A.P.T. 
 
 
Dal grafico 4.2 invece si osserva la netta differenza tra le presenze prodotte dai turisti 
italiani e da quelli stranieri: il grafico infatti mostra in modo evidente un incisivo divario 
tra le due linee, stando ad indicare che i turisti italiani, numericamente superiori, 
permangono in queste località più a lungo rispetto a quelli stranieri. 
Comunque tale risultato non desta stupore, vista la supremazia numerica esercitata dai 
turisti italiani. 
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2. ANALISI DEI FLUSSI TURISTICI DEL TRATTO COSTIERO DELLA VERSILIA 
 
 
Prima di entrare in merito all’analisi dei dati turistici inerenti i comuni costieri della 
Versilia, ci sembra necessario specificare che, come nel caso di Massa Carrara, in cui la 
componente alberghiera interna è irrisoria rispetto a quella esercitata dalla costa, anche 
per Pietrasanta e Camaiore, si può stimare una situazione analoga, visto che quasi tutto il 
corpo alberghiero di questi due comuni si concentra lungo la costa, rispettivamente a 
Marina di Pietrasanta e a Lido di Camaiore. 
 
 
GRAFICO 5.2: ANDAMENTO DEI FLUSSI TURISTICI DAL 1991 AL 2009 PER OGNI    
                    COMUNE.  
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Fonte: A.P.T. 
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Come si evince dal grafico 5.2, nell’arco di tempo di circa ventenni, che si protrae dal 
1991 al 2008, l’andamento degli arrivi turistico di ciascun comune versiliese appare in 
salita, infatti i comuni di Forte dei Marmi, Pietrasanta e Camaiore mostrano una linea 
iniziale al disotto della soglia delle 100.000 presenze e terminano tutte nella fascia 
superiore, osservando per Camaiore, in particolarenei tre anni dal 1998 al 2000, un 
avvicinamento verso la soglia delle 150.000 presenze. 
La linea di Viareggio parte lievemente al di sotto delle 150.000 presenze, situazione 
iniziale già fortemente diversa rispetto agli altri tre comuni, ed arriva a partire dal 2006 
ad essere leggermente al di sopra della soglia dei 200.000 arrivi. 
Dunque si nota una crescita generale senza bruschi picchi, generati da forti aumenti o 
perdite. 
Sino al 2000 si osserva una continua crescita dei flussi, poi a partire dal 2001 vediamo 
da una parte presentarsi un leggero calo per i comuni di Forte dei Marmi, Pietrasanta e 
Camaiore, che arrivano da una situazione quasi ugualitaria nel 2006, per proseguire in 
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modo omogeneo negli ultimi due anni, dall’altra Viareggio mostra un continuo e 
graduale aumento delle sue presenze. 
Adesso, osservando il comportamento dei flussi turistici, distinguendo e trattando 
separatamente i turisti italiani e quelli stranieri, scruteremo più nel dettaglio la 
segmentazione della domanda. 
 
GRAFICO 6.2: ANDAMENTO DEL FLUSSO DI TURISTI ITALIANI DAL 1991 AL 2009    
                       PER OGNI COMUNE. 
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Fonte: A.P.T. 
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Partendo dall’analisi del movimento turistico generato dai turisti italiani, vediamo nel 
grafico 6.2 un leggero ma costante incremento dei turisti, che interessa tutti e quattro i 
nostri comuni. 
Viareggio, che è la località con più arrivi, parte da una soglia di 100.000 turisti e termina 
nel 2008 arrivando quasi a toccare la soglia dei 140.000; Camaiore nel 1991 registra 
40.000 presenze e seguendo un iter crescente tocca le 60.000 presenze nel 2008; 
Pietrasanta e Forte dei Marmi che manifestano una crescita meno accentuata, rilevando 
una situazione piuttosto omogenea nel tempo, infatti le linee di entrambi si muovono 
sempre vicino alla soglia delle 60.000 presenze. 
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GRAFICO 7.2: ANDAMENTO DEL FLUSSO DI TURISTI STRANIERI DAL 1991 AL 2009    
                       PER OGNI COMUNE. 
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Per quanto riguarda invece l’andamento legato ai flussi turistici stranieri, la situazione, 
come si può vedere dal grafico 7.2, appare essere decisamente più articolata e volubile. 
Vediamo infatti subito una situazione iniziale al 1991 piuttosto disomogenea, dove 
Camaiore e Forte dei Marmi lambiscono la soglia delle 30.000 presenze, Viareggio 
quella superiore di 40.000, memtre Pietrasanta, surclassando gli altri, si appresta a 
toccare quella delle 60.000, distanziandosi dagli altri comuni con una mole doppia di 
clientela straniera. 
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Tale situazione appare però già mutata nel 1994, in cui Pietrasanta avverte un brusco 
calo, che la porta a toccare la soglia delle 40.000 presenze; Viareggio pure è interessato 
da un calo, se pur leggero, mentre Forte dei Marmi e Camaiore appaiono incrementare 
lievemente il loro flusso. 
Sino al 2001 i grafici di tutti i comuni tendono a salire verso soglie più alte: Forte dei 
Marmi e Viareggio con un andamento sempre crescente, Pitrasanta e Camaiore invece 
presentano una linea con più spigolature, indice questo che si ha l’alternanza di anni in 
cui si registrano cali e crescite più marcati: infatti come si vede dal grafico da una parte 
Pietrasanta nel 1995 supera le 50.000 presenze, l’anno seguente arriva intorno alle 
35.000, per balzare nel 1997 a toccare le 60.000 presenze come nel 1991, poi nel 1998 
c’è un accenno di discesa, seguito però subito da un incremento, che raggiunge il suo 
massimo nel 2000, sfiorando la soglia dei 70.000 turisti, dall’altra Camaiore dal 1996 al 
1998 svetta da circa 35.000 presenze a quasi 60.000, poi avverte un leggero calo nel 
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1999, seguito nel 2000 da una risalita oltre la soglia dei 60.000 turisti, rappresentando il 
picco massimo.  
Dal 2000 sino al 2008 le linee del grafico indicano chiaramente un calo generale, 
soprattutto per Forte dei Marmi, Camaiore e Pietrasanta, che negli ultimi tre anni 
rimangono ancorati nella fascia tra le 40.000 e le 50.000 presenze, mentre Viareggio, 
pur risentendo di un calo negli anni tra il 2003 ed il 2005, vede una buona ripresa negli 
ultimi due anni, mantenendosi comunque rasente alla soglia delle 70.000 presenze. 
Dunque abbiamo potuto apprendere sul piano quantitativo che nell’ultimo ventennio si è 
registrata una tendenza crescente dei flussi turistici connessi all’area costiera della 
Versilia, inoltre abbiamo osservato la presenza di una situazione piuttosto omogenea per 
i comuni di Forte dei Marmi, Pietrasanta e Camaiore, il cui trend rimane prossimo alle 
100.000 presenze annue, mentre Viareggio è interessato da un flusso turistico di maggior 
portata, da connettersi anche al fatto che il litorale viareggino ha una estensione 
decisamente maggiore rispetto a quella degli altri comuni. 
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Poi, in seguito allo studio differenziato dei flussi dei turisti italiani e stranieri, è emerso 
che nel primo caso si è avuta per tutti e quattro i comuni una crescita lenta e molto 
graduale, mentre nel secondo caso si è delineata una situazione ben altalenante. 
Dunque tutto ciò può essere sintomatico del fatto che la domanda di turisti italiani sia 
più solida e stabile rispetto a quella prodotta dai turisti stranieri, sicuramente  molto 
volubile e di conseguenza anche meno prevedibile. 
Infine per completezza terminiamo questa sezione, dedicata all’elaborazione statistica e 
allo studio del fenomeno turistico, riportando in sequenza quattro grafici, che mostrano 
con chiarezza in parallelo l’andamento dei flussi di turisti italiani e stranieri per ogni 
comune, così da averne in modo immediato una visione generale. 
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GRAFICO 8.2: ANDAMENTO DEI FLUSSI DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI DAL    
                     1991 AL 2009 PER FORTE DEI MARMI. 
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Fonte: A.P.T 
 
 
 
GRAFICO 9.2: ANDAMENTO DEI FLUSSI DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI DAL    
                     1991 AL 2009 PER PIETRASANTA. 
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Fonte: A.P.T. 
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GRAFICO 10.2: ANDAMENTO DEI FLUSSI DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI DAL    
                     1991 AL 2009 PER CAMAIORE. 
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Fonte: A.P.T. 
 
 
GRAFICO 11.2: ANDAMENTO DEI FLUSSI DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI DAL    
                     1991 AL 2009 PER VIAREGGIO. 
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Dunque, sulla base delle rappresentazioni grafiche da noi riportate, possiamo concludere 
sostenendo che sulla costa versiliese negli ultimi venti anni sono prevalsi i turisti italiani 
rispetto a quelli stranieri, anche se non sono mancati casi in cui per certi periodi questi 
ultimi abbiano superato gli altri, riferendomi in particolare a Pitrasanta, il cui flusso di 
stranieri è rimasto costantemente superiore sino al 2003, ed a Camaiore, dove nel 1999 e 
nel 2002 le due componenti si sono equivalse.  
Adesso passiamo a verificare il comportamento di questi flussi turistici sulla base delle 
presenze, avvalendoci, come nel caso degli arrivi, a rappresentazioni grafiche per carpire 
nell’immediato l’andamento di tale carattere. 
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GRAFICO 12.2: ANDAMENTO DELLE PRESENZE DEI TURISTI DAL 1991 AL 2009 PER                                             
                     OGNI COMUNE.    
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Fonte: A.P.T. 
 
 
Dal grafico 12.2 notiamo subito che l’andamento  delle presenze si conforma in modo 
molto omogeneo con quello degli arrivi, osservando un lieve tendenza crescente. 
Inoltre le linee di Forte dei Marmi, Pietrasanta e Camaiore sono molto vicine, arrivando 
in diversi punti a sovrapporsi, delineando in questo modo una situazione piuttosto 
similare intorno alla soglia delle cinquecentomila presenze, mentre Viareggio si distacca 
nettamente, muovendosi attorno alla soglia del milione di presenze. 
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Verificata, dunque, la situazione generale, passiamo a illustrare quello che succede 
all’interno di ogni comune sulla base delle presenze prodotte da turisti italiani e stranieri, 
in modo da avere una panoramica più ampia e completa. 
 
GRAFICO 13.2: ANDAMENTO DELLE PRESENZE DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI  
                     DAL 1991 AL 2009 PER FORTE DEI MARMI.   
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Fonte: A.P.T. 
 
 
Per Forte dei Marmi notiamo una situazione iniziale al 1991, in cui si ha una forte 
discrepanza tra le presenze di italiani e quelle degli stranieri, tale divario però appare 
diminuire negli anni immediatamente successivi, sino ad arrivare ad una situazione di 
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superamento tra il 2002 ed il 2003, stando a significare che, per quanto i turisti italiani 
siano numericamente superiori, gli stranieri effettuano soggiorni più lunghi: tale 
incremento di presenze, che inizia a mostrarsi a partire dal 1997, potrebbe essere 
motivato con l’inizio dell’arrivo dei russi, i quali tendenzialmente, da quanto ci hanno 
esposto gli agenti immobiliari di Forte dei Marmi, permangono nelle ville in affitto per 
un periodo piuttosto considerevole, esteso ai mesi di giugno, luglio e agosto. Poi nel 
2004 le due linee tornano a dividersi, mostrando di nuovo una lieve superiorità delle 
presenze di italiani. 
 
 
 
 
 
 
 65 
GRAFICO 14.2: ANDAMENTO DELLE PRESENZE DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI  
                     DAL 1991 AL 2009 PER PIETRASANTA.   
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Fonte: A.P.T. 
 
 
Per quanto concerne Pietrasanta, troviamo per le presenze nei primi anni ’90 una 
situazione opposta rispetto alla tendenza degli arrivi manifestata nel grafico 9.2, poiché 
pur essendo la clientela straniera numericamente maggiore, gli italiani si fermano per 
periodi mediamente più estesi. 
Poi dal 1996 al 2000 troviamo una situazione abbastanza paritaria, mentre a partire dal 
2001 si registra nuovamente un divario, che vede ancora superiore le presenze degli 
italiani. 
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GRAFICO 15.2: ANDAMENTO DELLE PRESENZE DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI  
                     DAL 1991 AL 2009 PER CAMAIORE.   
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Fonte: A.P.T. 
 
 
 
 
GRAFICO 16.2: ANDAMENTO DELLE PRESENZE DI TURISTI ITALIANI E STRANIERI  
                     DAL 1991 AL 2009 PER VIAREGGIO.   
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Fonte: A.P.T. 
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Per Camaiore e Viareggio abbiamo due situazioni che abbastanza rispecchiano 
l’andamento degli arrivi, senza particolari sorprese, ad eccezione che per il brusco calo 
degli ultimi due anni avvenuto per le presenze degli italiani, spia del fatto che, 
nonostante il numero di turisti italiani stia salendo, la loro permanenza si restringe. 
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2.ANALISI QUANTITATIVA E QUALITATIVA DELLE STRUTTURE RICETTIVE 
DELLACOSTA DI MASSA CARRARA. 
 
 Esaminando i dati forniti dall’A.P.T.(Agenzia per il turismo), esposti nelle seguenti 
tabelle, in cui si riporta il numero di alberghi per categoria dal 2002 al 2010 delle 
località costiera di Massa Carrara. 
TABELLA 1.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DI MARINA DI CARRARA 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 0 1 1 7 1 10 
2003 0 1 1 7 0 9 
2004 0 1 2 6 0 9 
2005 0 1 3 5 0 9 
2006 0 1 3 5 0 9 
2007 0 1 4 5 0 10 
2008 0 1 2 5 0 8 
2009 0 1 2 5 0 8 
2010 0 1 2 5 0 8 
Fonte A.P.T. 
 69 
Dunque, iniziando a scrutare la tabella 1.2, riguardante Marina di Carrara, possiamo 
osservare l’assenza totale di strutture a cinque stelle e la presenza di un solo albergo a 
quattro stelle; per quanto concerne le altre categorie vediamo che gli alberghi a tre stelle, 
subiscono un leggero incremento nei primi sei anni, partendo da un’unica strutture nel 
2002 e arrivando a quattro nel 2007, ma subito calando nuovamente a due unità nei tre 
anni seguenti; gli alberghi a due stelle contano di sette unità nel 2002 e scendendo 
arrivano a 5 nel 2010, infine si registra la presenza di una struttura ad una stella solo per 
il 2002. 
In generale, quindi, il sistema ricettivo di Marina di Carrara si presenta caratterizzato da 
un numero esiguo di strutture alberghiere, per lo più di bassa categoria. 
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TABELLA 2.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DI MARINA DI MASSA 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 0 1 29 18 13 61 
2003 0 1 31 17 12 61 
2004 0 1 33 15 9 58 
2005 0 1 34 14 9 58 
2006 0 1 34 14 9 58 
2007 0 1 33 9 9 52 
2008 0 2 29 7 7 45 
2009 0 2 29 7 7 45 
2010 0 2 29 7 7 45 
Fonte A.P.T. 
 
Dalla tabella 2.2, notiamo che anche a Marina di Massa  non ci sono strutture a cinque 
stelle; quelle a quattro stelle passano da una a due nel 2008; gli alberghi a tre stelle sono 
soggetti ad un aumento fino al 2006, poi nel 2008 si attesta la scomparsa di quattro 
strutture, tornando da trentatrè a ventinove unità, come nel 2002. 
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Le due categorie inferiori subiscono entrambe una forte perdita, infatti da una parte gli 
alberghi a due stelle da diciotto nel 2002 scendono a sette nel 2010, ammettendo un 
brusco calo di ben cinque strutture tra il 2006 ed il 2007, dall’altra quelli ad una stella da 
tredici unità passano a sette nel 2010. 
 
TABELLA 3.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DI RONCHI E POVEROMO 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 0 1 19 11 4 35 
2003 0 1 14 11 4 30 
2004 0 1 15 9 3 28 
2005 0 1 13 9 3 26 
2006 0 1 13 9 3 26 
2007 0 1 13 6 2 22 
2008 0 1 10 5 2 18 
2009 0 1 10 5 1 17 
2010 0 1 10 5 1 17 
Fonte A.P.T. 
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Dalla tabella 3.2, che riporta le strutture ricettive delle località limitrofe di Ronchi e 
Poveromo, vediamo che per le categorie a cinque e quattro stelle abbiamo una situazione 
del tutto analoga a quella vista per Marina di Carrara, con l’assenza di strutture a cinque 
stelle e con un unico albergo a quattro stelle, mentre per le altre categorie è evidente una 
consistente perdita di unità, che vede gli alberghi a tre stelle passare da diciannove a 
dieci, quelli a due stelle da undici a cinque ed infine quelli ad una stella da quattro ad 
una. In generale in quest’area, in soli otto anni, si assiste ad un dimezzamento delle 
strutture alberghiere, di fatto calate numericamente di diciotto unità. 
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TABELLA 4.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DEL CINQUALE 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 0 1 11 3 1 16 
2003 0 1 10 2 0 13 
2004 0 1 10 1 0 12 
2005 0 1 9 2 0 12 
2006 0 1 9 2 0 12 
2007 0 1 8 2 0 11 
2008 0 1 8 1 0 10 
2009 0 1 8 1 0 19 
2010 0 1 8 1 0 10 
Fonte A.P.T. 
 
Infine, sulla base dei dati della tabella 4.2, abbiamo che il Cinquale è dotato di un esiguo 
numero di alberghi, per lo più appartenenti alla categoria dei tre stelle, i quali da undici 
arrivano ad otto nel 2010. 
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Dunque dalla lettura complessiva delle tabelle, sono tre le circostanze, a nostro avviso, 
che appaiono evidenti: in primis riscontriamo l’assenza totale di strutture a cinque stelle 
e la presenza complessiva di  soli cinque alberghi a quattro stelle, poi osserviamo che la 
gran parte della consistenza alberghiera è assorbita da Marina di Massa, che si impone al 
2010 con quarantacinque strutture sulle otto di Marina di Carrara, le diciassette di 
Ronchi e Poveromo e le dieci del Cinquale. 
Infine abbiamo potuto constatare un calo generale di strutture, quasi sempre circoscritto 
agli alberghi ad una e due stelle, con l’eccezione di Ronchi e Poveromo, in cui tale calo 
appare estendersi anche alle strutture a tre stelle.  
Ognuna di queste tre circostanze ci induce a trarre delle considerazioni sulla tipologia di 
turismo, che marca questo tratto di costa. 
Pertanto  la mancanza di strutture a cinque stelle e la scarsezza di quelle a quattro ci 
indica da subito che quest’area non è sicuramente interessata da un turismo elitario, in 
cui si ricerca la raffinatezza dei confort e servizi di ogni genere, mentre appare evidente 
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la presenza di un turismo di carattere popolare, soprattutto per le località di Marina di 
Carrara, dove prevalgono le strutture a due stelle, e a Ronchi e Poveromo, in cui su 
diciassette alberghi sei appartengono alle due categorie più bassa. 
A Marina di Massa e a Cinquale il livello turistico sembrerebbe leggermente elevarsi, 
vista la predominanza delle strutture a tre stelle, che intercettano una fascia di turisti 
intermedia. 
Inoltre, dal punto di vista squisitamente numerico, si registra ovunque, senza sorta di 
eccezioni, un forte decremento di strutture, probabile sintomo di nuove dinamiche e 
diverse esigenze economiche di carattere immobiliare: tale questione verrà trattata nei 
prossimi paragrafi.   
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3. ANALISI QUANTITATIVA E QUALITATIVA DELLE STRUTTURE RICETTIVE 
DELLA COSTA DELLA VERSILIA. 
 
Dopo aver valutato la situazione alberghiera dal 2002 ad oggi per le località costiere di 
Massa e Carrara, ci spostiamo a sud sul litorale versiliese, costituito dai quattro comuni 
costieri di Forte dei Marmi, Pietrasanta, Camaiore e Viareggio. Come per la costa 
massese, anche in questo caso partiremo con l’appurare cosa sia accaduto alle strutture 
ricettive alberghiere di ognuno di questi comuni. 
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TABELLA 5.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DI FORTE DEI MARMI 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 3 16 37 12 5 73 
2003 3 16 34 12 5 70 
2004 3 16 35 9 4 67 
2005 3 16 33 8 3 63 
2006 3 16 32 7 3 61 
2007 4 18 29 5 3 59 
2008 4 18 28 5 3 58 
2009 4 18 27 5 3 57 
2010 5 18 27 5 3 58 
Fonte A.P.T. 
 
Partendo dalla tabella 5.2 vediamo che Forte dei Marmi è dotato di ben cinque alberghi a 
cinque stelle, disponendone di tre sino al 2006, poi di quattro a partire dal 2007 ed infine 
se ne aggiunge un quinto nel 2010. Le strutture a quattro stelle da sedici nel 2002, 
numero già piuttosto considerevole, arrivano nel 2010 a diciotto unità. Poi per quanto 
riguarda gli alberghi a tre stelle, si registra la perdita di ben dieci unità, per cui da 
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trentasette presenti nel 2002 si scende a ventisette nel 2010.Infine si osserva un brusco 
calo delle strutture a due stelle, che da dodici passano a cinque, e di un decremento di 
due unità per gli alberghi ad una stella, di fatto già pochi, che si riducono a tre nel 
2010.Nell’insieme si nota una perdita di sedici strutture. 
TABELLA 6.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DI PIETRASANTA 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 0 9 58 23 7 97 
2003 0 9 59 17 7 92 
2004 0 9 61 17 3 90 
2005 0 10 62 16 2 90 
2006 0 10 64 14 2 90 
2007 0 11 64 13 1 89 
2008 0 8 56 10 0 74 
2009 0 8 56 10 0 74 
2010 0 8 57 10 0 75 
Fonte A.P.T. 
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Dalla tabella 6.2 possiamo osservare per Pietrasanta l’assenza di strutture a cinque stelle, 
per quanto concerne invece gli alberghi a quattro stelle notiamo che nel 2002 ne sono 
presenti ben nove, nel 2007 se ne contano undici e nel 2008 calano di tre unità, 
arrivando ad otto. 
Per gli alberghi a tre stelle si registra una leggera ma continua crescita numerica dal 
2002 al 2008, anno in cui da sessantaquattro unità si passa a cinquantasei, perdendo ben 
otto unità. 
Infine gli alberghi di categoria più bassa a due ed a una stella subiscono forti perdite, 
infatti da una parte i primi da ventitre nel 2002 si ritrovano in dieci nel 2010, con un 
particolare salto tra 2002 e 2003, in cui si perdono sei strutture, dall’altra quelli ad una 
stella da sette unità arrivano ad estinguersi nel 2008. Nel complesso, dal punto di vista 
quantitativo, si assiste alla scomparsa di ventidue strutture, la maggior parte di esse 
appartenenti alle due categorie più basse. 
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TABELLA 7.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DI CAMAIORE 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 0 5 61 31 7 104 
2003 0 5 60 31 6 102 
2004 0 6 65 23 3 97 
2005 0 6 65 22 3 96 
2006 0 6 65 20 2 93 
2007 0 6 65 18 2 91 
2008 0 6 62 18 2 88 
2009 0 6 61 18 2 87 
2010 0 6 60 15 2 83 
Fonte A.P.T. 
 
Dalla tabella 7.2 notiamo che, come per Pietrasanta, anche a Camaiore non ci sono 
strutture a cinque stelle, mentre da quattro stelle se ne contano cinque nel 2002 e se ne 
aggiunge uno nel 2004. 
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Gli alberghi a tre stelle presentano  un incremento di cinque unità nel 2004, in cui si sale 
a sessantacinque unità, poi dal 2007 inizia un decremento, continuo negli ultimi tre anni, 
che porta ad avere nel 2010 sessanta unità. 
Infine gli alberghi a due ed a ad una stella affrontano in questi otto anni un ingente 
crollo, che vede letteralmente dimezzarsi i primi, i quali da trentuno nel 2002 scendono a 
quindici nel 2010, e quasi spariscono i secondi che da sette si riducono ad oggi a due. 
Dunque anche il corpo alberghiero di Camaiore subisce una vistosa sfrondatura di 
ventuno strutture. 
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TABELLA 8.2: CONSISTENZA ALBERGHIERA DI VIAREGGIO 
                       PER CATEGORIA DAL 2002 AL 2010. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
ANNI ***** **** *** ** * TOTALE 
2002 0 6 29 45 37 117 
2003 0 6 33 42 35 116 
2004 0 8 32 41 23 104 
2005 0 8 30 40 21 99 
2006 0 7 30 37 17 91 
2007 0 7 32 34 17 90 
2008 0 7 33 32 15 87 
2009 0 8 33 32 15 88 
2010 0 8 34 31 13 86 
Fonte A.P.T. 
 
Dalla tabelle 8.2 riguardante Viareggio si osserva la mancanza di alberghi a cinque 
stelle. 
Nel 2002 si hanno sei alberghi a quattro stelle, che raggiungono le otto unità nel 2010. 
Vediamo inoltre un accrescimento delle strutture a tre stelle, che da ventinove unità 
arrivano nel 2010 a trentaquattro. 
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Per quanto concerne le categorie più basse, si registra un crollo incisivo nelle strutture a 
due stelle, che da quarantadue passano nel 2010 a trentuno, e più pronunciato ancora in 
quelle ad una stella, le quali da trentasette diventano oggi tredici, diminuendo di ben 
ventiquattro unità nel l’arco di tempo di soli otto anni, con una discreta perdita tra il 
2003 ed il 2004, in cui si passa da trentacinque a ventitre unità alberghiere. 
Complessivamente Viareggio vede scomparire in questo lasso di tempo trentuno 
strutture alberghiere.  
Sulla base dell’osservazione e dello studio delle tabelle precedenti, abbiamo potuto 
apprendere che gli unici alberghi a cinque stelle sono situati a Forte dei Marmi, così 
come la gran parte degli alberghi a quattro stelle, dei quali, infatti, vi si concentra il 45% 
con ben diciotto strutture, contro le otto di Pietrasanta e Viareggio e le sei di Camaiore. 
Ciò è sicuramente indice della presenza a Forte dei Marmi di un turismo di carattere 
squisitamente elitario, i cui turisti hanno a disposizione per il loro periodo di vacanza un 
budget molto elevato, considerando che in un albergo a cinque stelle, come ad esempio 
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il Grand Hotel Imperiale, una persona nel periodo di alta stagione spende giornalmente 
420,00 euro per la mezza pensione. 
Dunque ad una domanda così elevata si conforma un’offerta caratterizzata da strutture di 
lusso, che offrono servizi sempre più confortevoli e sofisticati. 
Poi si nota che Pietrasanta e Camaiore dal 2002 al 2010 mantengono più o meno lo 
stesso numero di alberghi a tre stelle, i quali rappresentano per i due comuni il corpo 
principale del loro sistema ricettivo alberghiero, mentre le strutture di categoria inferiore 
sono andate diminuendo sino quasi a scomparire, come si può vedere nella tabella 6, in 
cui a Pitrasanta a partire dal 2008 non si registrano più  alberghi ad una stella. 
Tutto questo è sintomatico del fatto che in questi due comuni è in atto la  tendenza a 
migliorare i propri servizi per volgersi verso un turismo più elevato, anche se non si 
raggiunge ancora il livello presente a Forte dei Marmi. 
Dunque ad una domanda medio-alta si conforma una ricettività che punta sulle categorie 
degli alberghi a tre e quattro stelle, come è dimostrato dai nostri dati. 
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Situazione, invece, del tutto autonoma è rappresentata dal caso di Viareggio, dove da 
una parte si ha un incremento delle strutture a tre stelle e dall’altra si vede come le 
strutture di categoria inferiore (due ed una stella) prevalgano su quelle medio-alte (tre e 
quattro stelle).   
Quindi, la predominanza di tali strutture, ci lascia intendere di essere di fronte ad una 
situazione ulteriormente diversa dalle precedenti, in cui il livello della domanda è più 
basso, caratterizzando così un turismo di tipo popolare. 
Inoltre, con la tabella 5 e le seguenti rappresentazioni grafiche, che riassumono in modo 
sintetico ma efficace il quadro della situazione alberghiera attuale dei quattro comuni 
costieri, intendiamo corroborare le affermazioni, sopra esposte, inerenti alla 
segmentazione della domanda sulla costa, dove appunto si sono individuate ben tre 
distinte tipologie di turismo. 
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TABELLA 9.2: CONSISTENZA RICETTIVA DEL 2010  PER COMUNE. 
 
 ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI ALBERGHI 
COMUNI ***** **** *** ** * TOTALE 
Forte  5 18 27 5 3 58 
 8,5% 31% 46,5% 8,5% 5,5% 100% 
       
Pietrasanta 0 8 57 10 0 75 
 0% 10,5% 76% 13,5% 0% 100% 
       
Camaiore 0 6 60 15 2 83 
 0% 7% 72,5% 18% 2% 100% 
       
Viareggio 0 8 34 31 13 86 
 0% 9,5% 39,5% 36% 15% 100% 
Fonte: A.P.T. 
 
Dunque dalla tabelle 9.2 si nota che a Forte dei Marmi gli alberghi di lusso a cinque e 
quattro stelle insieme costituiscono il 38,5% del suo corpo alberghiero. 
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Per Pietrasanta e Camaiore abbiamo che le strutture a tre stelle rappresentano la 
categoria predominante arrivando a ricoprire nel primo caso il 76% e nel secondo il 
72,5%. A Viareggio invece si vede come ancora le categorie alberghiere più basse 
abbiano parecchia incidenza, in particolar modo quella delle strutture a due stelle, che 
ricoprono il 36% della consistenza alberghiera della città. 
FIGURA 1: CONSISTENZA RICETTIVA DEGLI ALBERGHI A 5 STELLE AL 2010.         
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FIGURA 2: CONSISTENZA RICETTIVA DEGLI ALBERGHI A 4 STELLE AL 2010. 
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FIGURA 3: CONSISTENZA RICETTIVA DEGLI ALBERGHI A 3 STELLE AL 2010. 
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FIGURA4: CONSISTENZA RICETTIVA DEGLI ALBERGHI A 2 STELLE AL 2010. 
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FIGURA5: CONSISTENZA RICETTIVA DEGLI ALBERGHI A 1 STELLA AL 2010. 
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Fonte: A.P.T. 
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Inoltre dalla lettura dei grafici a torta, che mostrano in percentuale il peso esercitato da 
ogni comune per il totale di alberghi di ciascuna categoria,  dimostrando che Forte dei 
Marmi ingloba tutte le strutture a cinque stelle e ben il 45% di quelle a quattro stelle, 
mentre la gran parte delle strutture a tre stelle si localizzano a Pietrasanta con il 32% e a 
Camaiore con il 34% ed infine Viareggio da solo accoglie il 51% di alberghi a due stelle 
ed il 73% di quelli ad una stella, chiaramente possiamo segnalare la presenza su questo 
territorio costiero di tre situazioni turistiche differenti: la prima sicuramente circoscritta 
a Forte dei Marmi, in cui si impongono strutture alberghiere lussuose a testimonianza di 
una clientela per lo più ricca e facoltosa, la seconda riguardante Pietrasanta e Camaiore, 
dove prevalgono di netto le strutture a tre stelle, che rappresentano un’offerta conforme 
ad una domanda media, anche se, come abbiamo visto, con un input crescente, ed infine 
la terza, legata a Viareggio, il cui comparto alberghiero, costituito in gran parte da 
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strutture di media e bassa categoria, ci lascia intuire che prevalga una clientela turistica 
meno esigente e facoltosa. 
Infine, sempre nell’ottica generale, non possiamo trascurare il fatto che in tutti e quattro 
i comuni costieri, dal punto di vista quantitativo, si registra un dirompente calo delle 
strutture ricettive, che investe in maniera incisiva soprattutto le categorie ad una e due 
stelle. Proponendo, infatti, un rapido calcolo, possiamo appurare che dal 2002 ad oggi 
sono scomparsi sul totale degli alberghi  trentotto strutture ad una stella e ben cinquanta 
a due stelle. 
Dunque, ci pare opportuno per dare una spiegazione a tale fenomeno, esaminare cosa di 
fatto sia accaduto a queste strutture ricettive. 
Pertanto, grazie ad una serie di ricerche e ricognizioni sul campo, abbiamo potuto 
constatare direttamente che la maggior parte degli alberghi cessati sono stati destinati ad 
un cambio d’uso, diventando abitazioni private. 
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Quindi potremmo supporre che per il proprietario di un hotel di bassa categoria (una e 
due stelle) sia economicamente più vantaggioso investire nell’immobile, convertendolo 
in case o appartamenti, destinati all’affitto o alla vendita, visto l’alto livello del valore 
immobiliare di queste zone. 
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CAPITOLO 3 
TEMI, PROBLEMI E CONFRONTI 
1. CONFRONTO TRA IL TRATTO COSTIERO DI MASSA CARRARA E QUELLO 
DELLA VERSILIA. 
 
Apportando un confronto tra le due realtà costiere limitrofe possiamo immediatamente 
scorgere, sulla base dei dati e delle rappresentazioni grafiche precedenti, una serie di 
difformità sia dal punto di vista quantitativo che qualitativo. 
Per quanto concerne il primo aspetto, abbiamo potuto appurare che la costa della 
Versilia è investita da un flusso turistico di maggiore portata rispetto a quello riscontrato 
a Massa Carrara: tale diversificazione è tangibile anche nella ricettività alberghiera, che 
trova sicuramente una più ampia concentrazione lungo la costa della Versilia, in linea ed 
in conformità con gli arrivi turistici, i quali, come abbiamo detto, risultano per essa 
decisamente più ingenti. 
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In base, invece, all’aspetto qualitativo, nel caso di Massa Carrara la situazione turistica 
appare piuttosto omogenea: infatti troviamo per tutte le sue località costiere la presenza 
di un albergo a quattro stelle e la prevalenza di strutture a tre e due stelle. 
Per la costa versiliese abbiamo notato un susseguirsi di forme turistiche differenti; in 
particolare dalla nostra ricerca sono chiaramente affiorate tre principali tipologie 
turistiche, circoscritte a tre segmenti costieri distinti, associando a Forte dei Marmi un 
turismo di lusso, a Pietrasanta e Camaiore un turismo medio e per Viareggio un così 
detto turismo popolare. 
Se osserviamo con più attenzione la segmentazione delle forme turistiche, presenti su 
tutto il tratto costiero da noi preso in esame, possiamo riscontrare che il turismo di 
livello più popolare si concentra soprattutto presso quelle località in cui troviamo 
tangibile la presenza anche di altre attività o vocazioni economiche ben salde e 
consolidate, come nei casi di Marina di Carrara e di Viareggio, o comunque tale turismo 
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appare radicato dove si fa sentire fortemente il legame con il centro più interno, come 
nel caso di Marina di Massa. 
Dunque in una prospettiva generale, i due grandi centri di Viareggio e Massa Carrara, 
poli estremi di questa porzione di costa toscana, rappresentano una sorta di zona 
cuscinetto, che assorbe il turismo popolare e racchiude all’interno una zona 
caratterizzata da un turismo elitario. 
Invece, là dove il turismo appare chiaramente essere l’attività primaria, tanto da poter 
parlare di centri economicamente monofunzionali, l’offerta turistica tende ad imboccare 
un iter di qualificazione sempre più elevata, come è evidente per Forte dei Marmi: 
infatti, proprio Forte dei Marmi, accompagnato da Marina di Pietrasanta e da Lido di 
Camaiore,  a partire dalla seconda metà del Novecento è andato in contro ad un processo 
di specializzazione turistica nel settore balneare, tale da potersi definire, dal punto di 
vista economico, una località monofunzionale: ciò significa che il turismo rappresenta il 
motore trainante di tutti i comparti economici ed è caratterizzato da una forte 
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stagionalità, che vede un’intensa presenza di turisti, concentrata nel periodo estivo e 
quasi assente nei restanti mesi dell’anno. 
Il fenomeno della stagionalità, che interessa soprattutto il turismo balneare, purtroppo, 
comporta, sia sul piano ambientale che economico, una serie di conseguenze negative 
facilmente intuibili, come ad esempio il problema del sovraffollamento nel periodo di 
luglio e agosto, che, dal punto di vista ambientale, col tempo contribuisce a causare il 
degrado delle risorse naturali e una scarsa soddisfazione dei turisti, mentre, sul versante 
puramente economico, si è creato un sistema di occupazione che spesso non ricopre 
neppure un quarto dell’anno. 
Per tanto, poiché l’obiettivo del nostro lavoro non è solamente circoscritto alla 
descrizione nel tempo di una particolare realtà economica costiera, ma anche quello di 
capirne le possibili problematiche territoriali, è necessario, visto che la stagionalità può 
riscontrarsi un elemento nocivo,  proporre possibili interventi di pianificazione 
territoriale da applicare a livello territoriale per dilatare la stagione turistica. 
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Dunque è necessario per attuare concrete politiche di destagionalizzazione, ovviamente 
compatibili con il territorio e indirizzate verso i principi dello sviluppo sostenibile, che si 
effettui un analisi territoriale per conoscere tutte le possibili risorse utilizzabili per 
l’ambito turistico, si raccolgano eventuali proposte dai responsabili delle strutture legate 
al settore, in fine, si sviluppi, sulla base di tali proposte, un piano di intesa con gli enti 
amministrativi, basandoci così, al fine di raggiungere il nostro obiettivo, sia sulla 
conoscenza del territorio, sia sul dialogo tra attori economici e attori politici. 
Adesso, in merito al problema della concentrazione stagionale,  prendiamo in analisi il 
caso di Forte dei Marmi, che deve però essere necessariamente preso come esempio 
anche per le altre località. 
Dunque da una prima osservazione, abbiamo verificato l’impossibilità dell’attuazione e 
dell’avvio di tipologie turistiche alternative a quella balneare, come ad esempio il 
turismo enogastronomico, culturale, congressuale, termale o il turismo verde: tale 
 97 
impossibilità di sviluppare questi eventuali nuovi comparti turistici è dovuta sia dalla 
mancanza di risorse primarie, sia da quella di strutture specifiche. 
Nella tabella 10 abbiamo riportato in sintesi le risorse e le strutture indispensabili per 
l’attivazione delle tipologie turistiche sopra citate. 
 
TABELLA 1.3 
 
RISORSE STRUTTURE 
Parchi verdi Teatri 
Aree boschive Palazzi congressi 
Aree rurali Complessi fieristici 
Monumenti storici Centri termali e Spa 
Chiese antiche Aziende agricole 
Opere d’arte  
Borghi medievali  
Sorgenti termali  
 
 
  L’unica tipologia turistica realmente sfruttabile è quella legata allo sport, poiché 
disponiamo di strutture specifiche come il palazzetto dello sport, il campo sportivo, 
tennis privati e un campo da golf certificato a diciotto buche. 
Per tanto con l’ausilio e l’utilizzo di tali strutture potrebbero essere realizzati eventi 
sportivi, coinvolgendo personalità di rilievo delle varie discipline e creando tornei a 
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livello nazionale, che possano nel tempo inserirsi in circuiti di prestigio, grazie anche 
all’appoggio di sponsor. 
Ad esempio per l’hockey potrebbe essere organizzato un torneo con squadre di serie a 
livello nazionale, per il tennis, richiamando un nome importante, potrebbe essere 
allestito un torneo in cui vengono coinvolti giocatori da tutta Italia, infine per il calcio 
potrebbe essere istituita una coppa per  squadre  giovanili. 
Eventi di questo tipo inizialmente potrebbero non assicurare un pubblico forestiero 
cospicuo, ma comunque assicurano un indotto da parte dei partecipanti, soprattutto se si 
pensa ad un torneo di calcio con la partecipazione di almeno venti squadre di bambini, 
che inevitabilmente vengono accompagnati da genitori e parenti: ciò comporterebbe la 
permanenza, facendo una stima rapida ed approssimata, di circa cinquecento persone 
che per almeno un fine settimana soggiornano nelle nostre strutture. 
Per conseguire alla realizzazione di tali manifestazioni è necessario assicurarsi la 
disponibilità delle strutture sportive nel periodo in cui vogliamo che si  svolga la 
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manifestazione ed inoltre l’individuazione di possibili sponsor, per ammortizzare il più 
possibile le spese di organizzazione e di pubblicità dell’evento. 
 Poi contattare direttamente, se possibile, o per mezzo del CONI una spiccata personalità 
del modo sportivo che si prestai a fare da testimonial dell’evento. 
 Dunque, si presenta necessario preparare, per quanto riguarda i soggiorni, pacchetti 
d’offerta convenzionati con le strutture ricettive disponibili ed attuare una politica di 
marketing per pubblicizzare e promuovere l’evento il più possibile a scala nazionale. 
Poi dal colloquio con alcuni dei responsabili delle principali categorie turistiche di Forte 
dei Marmi sono emerse diverse proposte legate a possibili interventi di 
destagionalizzazione. 
La prima problematica affrontata è stata quella legata al fattore tempo, riguardo al quale 
tutti gli interlocutori hanno puntualizzato la necessità di implementare il flusso turistico 
nei mesi primaverili di aprile e maggio, e in quelli autunnali di settembre e ottobre, dopo 
di che sono stati lanciati diversi suggerimenti di intervento: in primis è emerso che Forte 
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dei Marmi da solo non può tentare una politica di destagionalizzazione, poiché 
solamente il mare non basta come attrazione capace di attrarre e richiamare flussi di 
turisti. E’  dunque necessario che ci sia una stabile e salda compenetrazione tra le varie 
attività così da generare una robusta rete che colleghi le strutture (principalmente le 
strutture alberghiere e balneari) alle principali attrazioni (parchi naturali, musei, centri 
storici, ecc.). 
Sarebbe poi opportuno irrobustire la direttrice mare-monti, facilitando il collegamento 
con le Alpi Apuane, che possono rappresentare grazie alla bellezza del paesaggio e degli 
scenari naturali  un forte polo di attrazione, e rivitalizzando rifugi ed impianti. 
Una volta individuato dunque il periodo interessato ed il territorio con tutte le sue 
possibili risorse, sarebbe opportuno creare una serie di pacchetti turistici, tali da 
diversificarsi in base alle esigenze di una clientela eterogenea e variegata. Infatti più i 
pacchetti saranno differenziati, più ci sarà la possibilità di soddisfare tutti i segmenti 
della domanda.  
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E’ necessario anche spendere ed investire in attività di marketing, che al meglio possano 
promuovere i pacchetti turistici, ed affiancarsi a tour operator che propongano le nostre 
offerte ai clienti nella fase di creazione del viaggio, in particolar modo in riferimento ai 
clienti stranieri come i tedeschi e inglesi, che più di altri potrebbero garantire un buon 
mercato proprio in quei periodi dove invece scarseggia o addirittura è nulla la clientela 
italiana. 
Bisognerebbe cercare di instaurare un buon rapporto di collaborazione con l’aeroporto 
Galileo Galilei di Pisa, che di fatto rappresenta nella nostra zona il principale gateway, 
ovvero ponte di allaccio con altri Paesi. 
Inoltre è stata evidenziata l’importanza di offrire servizi accoglienti e di garantire 
un’ottima qualità del prodotto turistico in modo da innestare a livello pubblicitario un 
processo di passaparola che possa generare sia il potenziamento del flusso turistico, sia 
una clientela che si affezioni al luogo. 
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E’ stato anche sottolineato che purtroppo per l’area versiliese c’è la tendenza a bruciare 
tutte le risorse nei mesi di punta di luglio e agosto, senza considerare che in questo modo 
si contribuisce a rafforzare la stagionalità turistica, dando vita ad una vera e propria 
“città cicala”. 
Al contrario bisognerebbe avere la possibilità di organizzare manifestazioni ed eventi 
come fiere, spettacoli, mostre di alto livello, che ricoprano il periodo primaverile ed 
autunnale, seguendo una corretta calendarizzazione, affinché non ci siano 
sovrapposizioni, ma continuità: ad  esempio nello specifico di Forte dei Marmi è stato 
suggerito di puntare sulla Satira al fine di creare un vero e proprio festival di rilievo 
nazionale. 
Inoltre è stato caldamente sottolineato che, per realizzare un sistema turistico unitario e 
coeso, il quale riassuma e contenga tutti gli spunti sino ad ora elencati, è necessario un 
coinvolgimento tra i principali attori politici e la popolazione locale ed inoltre la 
presenza di una regia, che lavori a monte per creare le linee coordinanti di un progetto 
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così ambizioso, ma assolutamente non irrealizzabile. Tale regia deve necessariamente 
partire dalla Provincia, vista l’entità del territorio da supervisionare.   
C’è stato anche chi ha suggerito, considerando la forte concorrenza esercitata dalle 
destinazioni balneari di vecchia e nuova generazione, la necessità di un potenziamento 
delle risorse locali, partendo dal mare e dal Centro, tramite l’impiego di investimenti sia 
da parte dei privati che del comune, il quale dovrebbe, in tutto questo, essere un collante 
tra le varie associazioni, che a loro volta lavorando coese e compatte, tramite un 
continuo scambio di idee ed informazioni, potrebbero dare vita a nuove vie di sviluppo. 
Per quanto concerne il mare, ad esempio, è stata proposta l’idea, sul modello della Costa 
Azzurra, di permettere ai bagni di poter offrire alcuni servizi anche nel periodo 
invernale, immaginando che possa essere piacevole l’idea  per chi passeggia lungo la 
nostra bellissima spiaggia di poter usufruire di bar, punti di ristorazione e sdraie per 
riposare e godersi il sole. 
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Poi c’è ancora chi sostiene che non sia affatto facile portare gente con eventi, i quali per 
altro potrebbero entrare in concorrenza con altri, e quindi l’alternativa migliore sia 
puntare sul prodotto turistico locale il quale dovrebbe rappresentare l’elemento centrale 
su cui concentrare la nostra attenzione. 
Dunque risulta necessario estendere a tutto l’anno  un altissimo livello della qualità della 
vita, che dovrebbe rappresentare il carattere peculiare e distintivo di Forte dei Marmi: 
infatti tale qualità delle vita deve essere salvaguardata tramite attenti interventi mirati a 
tutelare il silenzio, la pulizia, l’ordine e la bellezza del nostro paese. 
Si richiede inoltre la ricerca del “bello”, che non significa alterare l’ambiente o, peggio 
ancora, creare situazioni di artificialità che possano cancellare i tratti originare del paese, 
ma bensì rivitalizzare  una amalgama di elementi quali la gentilezza, la disponibilità, 
l’ospitalità, l’ambiente ed i profumi, che si identificano nella concreta piacevolezza del 
vissuto quotidiano e da sempre hanno contribuito a distinguere Forte dei Marmi dalle 
altre località. 
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Bisogna orientare l’offerta verso l’alto, in modo da non incorrere nella creazione di un 
turismo di massa, come si ha nel resto della Versilia. 
Dunque, sulla base delle proposte fatte, si possono evincere due principali linee guida: 
da una parte abbiamo chi sostiene che, per incrementare il flusso turistico nei mesi di 
bassa stagione, sia necessaria una forte collaborazione tra più comuni in modo da creare 
un sistema turistico compatto e allargato, dall’altra invece c’è chi, vedendo tutto questo 
come possibile minaccia per l’avvento di un turismo di massa, suggerisce di adottare 
politiche interne volte al miglioramento della qualità della vita del nostro comune.   
Fino ad ora abbiamo visto ciò che contraddistingue la costa massese da quella della 
Versilia, evidenziando gli elementi discordanti e sviscerando le peculiarità dei vari 
scenari turistici, mentre ora ci appare doveroso soffermarci sul crollo numerico delle 
strutture ricettive alberghiere, soprattutto di bassa categoria, che invece si mostra come 
caratteristica comune a tutto questo tratto costiero, di cui già abbiamo accennato 
precedentemente 
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2. INDAGINE DI MERCATO SUL VALORE IMMOBILIARE. 
 
In questa parte del lavoro metteremo a confronto il valore immobiliare del suolo delle 
località da noi prese in esame, cercando di capire se in questo tratto costiero il valore 
immobiliare si presenta omogeneo o con discrepanze, e in tal caso cercare di offrirne 
una spiegazione.  
GRAFICO1.3: VALORE IMMOBILIARE 
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Fonte: banca dati quotazioni immobiliare. 
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Dall’osservazione del nostro grafico, costruito sulla base dei dati forniti dall’OMI 
(osservazione del mercato immobiliare), il valore immobiliare del suolo è più elevato là 
dove il turismo si presenta come l’attività di punta, costituendo la vocazione trainante1, 
là dove invece accanto al turismo si affiancano altre attività di natura più marcatamente 
industriale, il valore tende ad abbassarsi. 
Possiamo chiaramente notare che il valore più alto costituito da 10.000,00 euro (valore 
max.) al metro quadro è toccato da Forte dei Marmi, seguito da Marina di Pietrasanta 
con 8.000,00 euro (valore max.), Lido di Camaiore con 7.000,00 euro (valore max.) e 
Viareggio con 7.500,00 euro (valore max.). 
E’ significativo sottolineare che tutte queste località hanno investito notevolmente nel 
settore turistico, partendo dall’organizzazione accurata ed estremamente funzionale delle 
                                            
1
 A livello di marketing territoriale siamo soliti distinguere quattro tipologie di vocazioni in base alla loro forza 
economica e alla loro capacità di generare occupazione: si parla di vocazione debole, quando le attività sono 
poco produttive e hanno scarso valore occupazionale, di vocazioni emergenti, quando le attività sono forti dal 
punto di vista economico ma hanno ancora poco peso nell’occupazione, di vocazioni mature, nel caso in cui si è 
di fronte ad attività che rivestono un buon livello occupazionale ma sono poco dinamiche economicamente, in 
fine abbiamo le vocazioni trainanti, che sono forti in entrambi gli aspetti (Lazzeroni,1998). 
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spiagge, alla presenza di numerose strutture ricettive alberghiere e di intrattenimento  
(ristoranti, pub, discoteche, ecc). 
Basti pensare che è emerso che da  soli i comuni costieri della Versilia convogliano oltre 
il 60% dell’intero flusso turistico della provincia di Lucca. 
Adesso, dopo una primissima osservazione, cercheremo di capire e di spiegare la forza 
nel campo immobiliare detenuta in primis da Forte dei Marmi e poi dagli altre tre centri. 
A Forte dei Marmi, come abbiamo già avuto modo di dire, si è sviluppato fortemente un 
turismo elitario, che lo contraddistingue marcatamente da tutte le altre località costiere 
da noi osservate. 
Abbiamo appurato che le radici di tale turismo risalgono già alla fine dell’800, quando 
oltre ai pochi edifici ed al pontile caricatore a Forte dei Marmi c’erano già diverse ville 
appartenenti a facoltose e prestigiose famiglie. 
Col passare del tempo abbiamo visto come la funzione legata all’imbarco dei marmi si 
sia esaurita, lasciando spazio al turismo, che non ha mai abbandonato il carattere elitario. 
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Attualmente la presenza di una clientela italiana e soprattutto straniera, tanto facoltosa, 
ha incentivato ad attuare opere volte ad un deciso miglioramento delle varie strutture 
turistiche: queste opere hanno determinato concretamente un generale innalzamento del 
livello degli alberghi, un miglioramento delle stazioni balneari, che forniscono 
attrezzature sempre più confortevoli, l’aumento di negozi di alta moda (Gucci, Prada, 
Dolce e Gabbana, Cavalli, ecc), e in fine ma non meno importante la ristrutturazione di 
vecchie case ed edifici. 
Dunque Forte dei Marmi da sempre ha saputo conformare l’offerta alla domanda, 
potenziando a pieno l’attività turistica così da mantenere elevato il proprio livello di 
esclusività. 
Oltre poi a tutto questo è necessario aggiungere per spiegare questi forti dislivelli dei 
valori immobili, che la domanda di immobili a Forte dei Marmi, come è emerso da 
interviste fatte a diversi agenti immobiliari, è sempre molto elevata rispetto al numero di 
oggetti che sono disponibili sul mercato. 
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Oltre a Forte dei Marmi, comunque, spicca marcatamente il valore immobiliare di 
Marina di Pietrasanta, Lido di Camaiore e Viareggio. 
Riguardo i primi due casi, nati come gemmazione dei rispettivi centri collinari, si può 
dire che il turismo li abbia accompagnati sin dalle loro origini, sapendo ben sfruttare 
l’attrattiva esercitata dalle spiagge. Comunque la tipologia di clientela che riguarda 
queste località non arriva ai livelli di Forte dei Marmi. 
Il caso di Viareggio risulta invece più complesso, perché con oltre 60.000,00 euro si 
presenta come città media, che oltre ad offrire servizi turistici efficienti punta anche su 
altri settori. 
Il valore immobiliare è in questo caso giustificato non solo dalla buona offerta turistica 
del luogo ma anche dalle attrezzature funzionali che offre. 
Inoltre vogliamo sottolineare che Viareggio è andato incontro ad uno sviluppo diverso 
rispetto a Forte dei Marmi: infatti se per quest’ultimo tutto si è rivolto verso il 
mantenimento e il potenziamento di un turismo elitario, per Viareggio, pur avendo in 
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origine anch’esso un turismo elitario, testimoniato dagli appartamenti e i locali in stile 
Liberty che costellano la passeggiata lungo mare (il Caffè Margherita, il Principe di 
Piemonte), ha pianificato lo sviluppo di altri servizi ed attività che hanno reso la città 
polifunzionale, esercitando un buon livello di attrazione. 
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CAPITOLO 4 
ORIENTAMENTI TURISTICI E PROSPETTIVE FUTURE 
 
1. CONSEGUENZE DELLO SVILUPPO TURISTICO. 
 
Ai primi del Novecento segni di attività turistica erano presenti solo a Viareggio, dove 
apparivano già sulle carte dell’IGM testimonianze di strutture finalizzate al turismo 
balneare. 
Col passare dei decenni si  è assistito al continuo e progressivo sviluppo di questa 
attività, che ha iniziato ad affiancarsi alle altre già esistenti, come quella portuale nel 
caso di Marina di Carrara e dell’imbarco dei marmi nel caso di Forte dei Marmi. 
Il turismo, inoltre, si è manifestato sul territorio con i segni tangibili delle strutture 
alberghiere e balneari, ad oggi dislocate quasi senza interruzione lungo tutto questo 
tratto costiero, determinandone una nuova fisionomia. 
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Abbiamo poi appurato che c’è stata una vasta dilatazione dei centri costieri, i quali con 
l’incremento dell’edificato si sono saldati, arrivando a formare una vera e propria 
conurbazione. 
Tale fenomeno urbano non è stato imputabile solo all’accrescimento della popolazione 
residente, che anzi a partire dalla fine degli anni Ottanta per certe località è andata 
calando, ma anche dal fenomeno edilizio delle seconde case. 
Dunque il turismo non solo si è manifestato apertamente attraverso la presenza di 
strutture ricettive, balneari e di svago, ma anche è stato un potente motore per l’attività 
edilizia, corroborando il processo di crescita del tessuto urbano.  
La richiesta immobiliare appare ancora oggi molto elevata, come abbiamo potuto 
apprendere sia dalla continua opera di lottizzazione e costruzione, sia dalle 
testimonianze dirette di diversi agenti immobiliare, dalle cui interviste è emerso che 
nonostante i periodi di crisi economica la domanda di acquisto di immobili per fine 
turistico rimane stabile. 
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Tale richiesta contribuisce a far rimanere alto il livello del mercato immobiliare, in 
particolare per Forte dei Marmi e le località limitrofe, come infatti è dimostrato dal 
grafico 1.3 del capitolo precedente. 
Forte dei Marmi in questo modo rappresenta il polo di maggior prestigio, contribuendo 
così ad irraggiare le zone vicine, favorendone l’innalzamento del valore immobiliare: 
non a caso mano a mano che ci si allontana da Forte dei Marmi il valore immobiliare 
tende a calare. 
Poi un altro elemento, che irrobustisce le nostre affermazioni in merito ai profitti del 
mercato immobiliare, è dato dal fatto che gran parte degli alberghi, cessati negli ultimi 
venti anni, si siano trasformati in abitazioni private, in seguito ad un passaggio di 
destinazione d’uso. 
Questo fenomeno, che investe soprattutto le strutture alberghiere di media bassa 
categoria, è sintomatico di come possa essere fruttuosa la vendita o l’affitto di immobili, 
rispetto ala gestione di un albergo di modeste condizioni. 
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Poi, sempre sulla base di un’analisi diacronica del territorio, abbiamo potuto apprendere 
come nel corso del tempo il turismo oltre a modellare il territorio, si sia affiancato 
rapidamente ad attività già esistenti ed in certi casi sia addirittura riuscito ad imporsi in 
modo tanto incisivo  e radicale da soffocare ed estinguere l’attività originaria. 
Possiamo riscontrare quest’ultima situazione con l’esempio di Forte dei Marmi, in cui 
originariamente l’economia locale verteva sull’attività di imbarco dei marmi attraverso il 
pontile caricatore, mentre il turismo sembrava esclusivamente appannaggio di poche 
ricche famiglie, che possedevano le ville immerse nelle fitte pinete marittime. 
Nel corso del Novecento si è assistito invece ad un ribaltamento vocazionale, in cui il 
turismo è divenuto l’attività dominante, capace di trainare tutto il comparto economico 
di questo piccolo comune. 
Tale situazione può essere presentata come esempio di località monofunzionale, ovvero, 
come abbiamo già accennato nel secondo capitolo, si può definire in questo modo una 
località, in cui l’intero sistema economico orbita attorno ad un’unica attività. 
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Monofunzionali sicuramente sono anche, nel contesto da noi analizzato, Marina di 
Pietrasanta e Lido di Camaiore. 
Dal punto di vista economico la monofunzionalità rappresenta dei limiti e dei rischi, 
poiché, basandosi tutto su un unico settore, nel momento in cui tale settore attraversa un 
momento di crisi, l’intero sistema ne risente in modo acuto, potendo comportare 
ripercussioni anche catastrofiche. 
Nel nostro caso siamo di fronte ad una monofunzionalità turistica, nello specifico 
balneare; il che comporta un ulteriore problema, strettamente connesso al fenomeno 
della stagionalità. 
Come abbiamo visto in precedenza, la stagionalità balneare comporta una 
concentrazione del flusso turistico nei mesi estivi, determinando evidenti effetti in tutte 
le imprese delle catena di produzione: ad esempio i trasporti seguono le stagioni 
mostrando una elevata variabilità del loro coefficiente di carico e moltissimi alberghi si 
adeguano alla stagionalità, chiudendo nel periodo invernale. 
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Abbiamo poi osservato come tale fenomeno in questi casi possa produrre degli squilibri 
occupazionali e per le attività commerciali degli scompensi di entrate tra periodo estivo 
ed invernale. 
Questo problema è forse percepito meno da quelle realtà territoriali, in cui si ha la 
presenza di altri settori o attività economiche, come nel caso di Viareggio, dove è forte il 
comparto della cantieristica navale e del commercio ittico, e nel caso di Marina di 
Carrara, in cui permane l’attività portuale. 
Nel corso del nostro lavoro abbiamo cercato di suggerire alcuni spunti e possibili 
itinerari da seguire per poter attenuare la “piaga”della stagionalità turistica, che 
comunque rimane un problema aperto ed insoluto. 
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2. FRAMMENTAZIONE DELLA DOMANDA. 
 
Sulla base dell’aspetto qualitativo delle strutture alberghiere, come si può vedere anche 
dalla figura della pagina seguente, abbiamo rilevato la presenza di situazioni dissimili, 
che caratterizzano questa fascia costiera. 
La disomogeneità connessa alla diversa concentrazione delle categorie alberghiere per le 
varie località è indice di come questo tratto di costa sia interessato da una forte 
segmentazione della domanda turistica. 
Tale frammentazione rivela l’esistenza di differenti tipologie di turismo, che col tempo 
si sono radicate nel tessuto del territorio e lo hanno reso soggetto ad un processo di 
continuo modellamento. 
Dalle nostre ricerche è emersa l’affermazione di tre particolari forme di turismo, legate a 
diversi tipi di clientela. 
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Se prendiamo in considerazione i tratti costieri di Marina di Carrara, Marina di Massa e 
tutto il litorale viareggino, notiamo una decisa predominanza di strutture ricettive di  
medio-bassa categoria, indice questo di un turismo di natura prettamente popolare: ciò è 
dimostrato anche dal fatto che siano presenti sul territorio numerose strutture ricettive 
extra-alberghiere, come kanping, residence e bed end breakfast, viva testimonianza di 
una clientela costituita per lo più da giovani o da famiglie di estrazione sociale non 
elevata. Dunque per offrire un’idea del peso esercitato da queste strutture abbiamo 
riportato nella tabella 15 alcuni dati, estratti dai resoconti dell’APT, inerenti alla 
provincia di Massa Carrara e di Viareggio. 
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TABELLA 1.4 
ANNI MASSA CARRARA VIAREGGIO 
 Alberghi Altri Es. Totale Alberghi Altri Es. Totale 
2007 125995 125082 251077 153136 52055 205191 
2006 147655 129427 277082 153536 50673 204209 
2005 139619 125275 264894 150683 47029 197712 
2004 132291 91916 224207 137808 48744 186552 
2003 143931 133179 277110 136136 48028 184164 
 
Fonte: APT. 
 
Dall’osservazione della tabella apprendiamo come per Massa Carrara una buona parte 
degli arrivi venga assorbito dalle strutture extra-alberghiere, che in media arrivano ad 
ospitare quasi il 50% dell’intero flusso turistico. A Viareggio, per quanto la situazione 
appaia più contenuta, le strutture extra-alberghiere ospitano quasi sempre almeno un 
terzo del cospicuo flusso degli arrivi. Adesso, se confrontiamo i dati della tabella 15 con 
quelli riportati nella seguente tabella 16, ci appare palese ed evidente lo scarso livello di 
assorbimento esercitato dalle strutture extra-alberghiere nelle altre località. 
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TABELLA 2.4 
ANNI FORTE DEI MARMI PIETRASANTA CAMAIORE 
 Alberghi AltriEs. Totale Alberghi AltriEs. Totale Alberghi AltriEs. Totale 
2007 110695 1443 112138 102641 5882 108523 105877 6121 111998 
2006 110906 1267 112173 106320 6056 112376 108282 5463 113745 
2005 103819 1635 105454 93637 4979 98616 104364 4639 109003 
2004 105796 1114 106910 95223 3740 98963 103553 4619 108172 
2003 110696 1074 111770 96191 4268 100959 108606 7976 116582 
 
Fonte: APT. 
 
Nel proseguimento della nostra ricerca troviamo una seconda situazione rappresentata 
dal litorale di Marina di Pietrasanta e di Lido di Camaiore. 
Qui si osserva una concentrazione di strutture alberghiere di livello medio-alto con una 
buona percentuale di alberghi a quattro stelle ed una elevatissima presenza di strutture a 
tre stelle, costituendo proprio qust’ultima il busto del corpo alberghiero di entrambe le 
località. 
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Dall’osservazione delle tabelle presenti nel secondo capitolo, in cui si riporta il numero 
degli alberghi per ogni categoria, si è visto che in questi ultimi ani si sta assistendo ad 
una fase di miglioramento qualitativo del sistema ricettivo, che vede aumentare 
quantitativamente, grazie al passaggio di categoria, le strutture a quattro e a tre stelle. 
Questo processo, certamente, racchiude l’intento di ottimizzare la qualità dell’offerta, 
proponendo servizi sempre più qualificati e appaganti, nella prospettiva di dare vita a 
circuiti turistici, che puntino anche verso una clientela economicamente più elevata. 
Lido di Camaiore, inoltre, ha intrapreso negli ultimi anni una politica di investimento in  
eventi, finalizzati ad attrarre un pubblico più giovane. 
Dunque si cerca in questi due contesti territoriali di ampliare il più possibile la gamma 
dell’offerta, per riuscire ad attrarre diverse fasce di clienti, spaziando dal giovane, che 
può trovare svago ed intrattenimenti presso i locali della marina, alla famiglia o alla 
comitiva di anziani, che può soggiornare in strutture comode e confortevoli, all’insegna 
del benessere e della tranquillità. 
 124 
Infine incontriamo Forte dei Marmi, che da solo rappresenta una realtà turistica 
assestante ed ancora diversa da quelle viste sinora. 
Di per sé questo comune costituisce una particolare isola turistica, caratterizzata 
dall’elevatissimo livello dei servizi e delle strutture alberghiere (ricordiamo che per la 
ricettività ad oggi si contano ben cinque alberghi a cinque stelle, di cui due extralusso). 
Questo turismo, che più volte abbiamo chiamato di elitè, è stato a partire dalla fine degli 
anni ’90 fortemente influenzato dall’arrivo di turisti russi, i quali, ostentando una 
esorbitante disponibilità economica, hanno contribuito ad incrementare il valore di 
mercato degli immobili. 
A riguardo siamo venuti a conoscenza, grazie ad una serie di interviste ad alcuni agenti 
immobiliari, che attualmente nell’ambito degli affitti e delle vendite prevale nettamente 
la clientela russa, che può permettersi di pagare una villa in affitto per il periodo estivo 
anche oltre centocinquantamila euro. 
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Dunque, se da una parte l’avvento dei russi ha comportato enormi benefici economici ed 
ha favorito la tendenza a compiere opere di ristrutturazione e di rinnovamento per 
cercare di soddisfare le esigenze di tale clientela, dall’altra è mancata l’accortezza di 
capire che gli interventi di ristrutturazione e di modifica devono comunque attenersi al 
rispetto della peculiarità dell’ambiente, invece di creare la perdita della tipicità e del 
sapore caratteristico ed originario del luogo, come purtroppo è accaduto a Forte dei 
Marmi. 
Basti pensare che nei pressi di Roma imperiale e del Centro diverse ville e stabili, 
testimonianza viva dell’architettura dei primi del Novecento, sono stati acquistati da 
stranieri e sventrati, per assumere nuove forme moderne di stampo “hollywoodiano”, 
che mal si conformano al contesto generale. 
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Foto: ville a Roma Imperiale. 
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Foto: appartamenti in centro 
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Le immagini sopra riportate sono chiari esempi di come le più recenti opere di 
ristrutturazione, indirizzate verso un’edilizia ben lontana da quella originaria, possano 
fortemente intaccare la fisionomia tipica del posto. 
Infatti nel caso delle due ville a Roma Imperiale troviamo tutta una serie di elementi 
architettonici come le finestre a vista, gli ingressi magniloquenti, i porticati e le colonne, 
che risultano completamente estranei al contesto in cui le ville si trovano. 
La stessa cosa si riscontra per i due complessi di appartamenti in pieno centro, poiché 
l’utilizzo anche in questo caso di vetrate, finestre ad arco e colorazioni chiare, che 
rimandano ad una tipologia edilizia piuttosto standardizzata, snaturalizzano  il volto 
tipico ed originario del centro. 
Comunque per capire meglio la stonatura provocata da tali interventi riportiamo alcune 
immagini di ville, tutte risalenti alla prima metà del Novecento, che ci offrono l’idea di 
quello che è il vero stile e l’originario sapore di Forte dei Marmi. 
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Foto: ville in centro. 
 
 
 
 
          
 
 
Foto: ville a Roma Imperiale. 
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Le prime due ville in alto si trovano in prossimità del centro e sono caratterizzate da una 
architettura lineare e compatta che gli conferisce un aspetto sobrio ma allo stesso tempo 
elegante. Esternamente sono rivestite da intonaco liscio con stucchi in leggero alto 
rilievo, che corrono lungo le pareti sopra e sotto le alte finestre con le persiane: inoltre 
entrambe presentano una torretta che permette di godere della magnifica visuale delle 
Alpi Apuane. 
Le altre due ville sono invece immerse nel verde di Roma Imperiale e sono espressione 
di tipologie architettoniche differenti. 
In quella in basso a sinistra notiamo l’uso del tutto decorativo di materiali come il cotto 
ed il legno, un ingresso enfatizzato dalla scalinata e dalla balconata continua e le linee si 
spezzano più volte con la presenza in serie di numerose aperture. 
Nella seconda a destra vediamo che si ha l’impiego di un rivestimento grezzo con 
qualche sasso vivo a vista, gli angoli sono decorati con pietre bianche alternate a mattoni 
rossi e si ha in una estremità un portico completamente avvolto da piante rampicanti. 
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Dunque apprendiamo come spesso senza un’attenta opera di pianificazione singoli 
interventi possono risultare né conformi, né in linea con il contesto generale, 
determinando così lo stravolgimento di una località, che rischia di perdere quell’identità 
iniziale, tanto importante nello specifico per Forte dei Marmi, poiché proprio grazie ad 
essa si è distinto dalle altre località, arrivando a costituire un’isola turistica. 
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